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Nu en dan geeft de wetgever aan rechters uitdrukkelijk de bevoegdheid om uit-
spraak te doen naar billijkheid. Een dergelijke billijkheidsbevoegdheid lokt vanuit 
een behoefte aan voorspelbaarheid van rechterlijke beslissingen de vraag uit hoe 
en in welke mate rechters die bevoegdheid uitoefenen. De auteurs van deze bij-
drage vroegen zich af of empirisch onderzoek toelaat om daarin meer inzicht te 
verwerven. Ze hebben de vraag losgelaten op twee specifieke bepalingen van de 
handelshuurwet op grond waarvan de rechter naar billijkheid uitspraak kan doen 
bij de vastlegging van de prijs in een handelshuurovereenkomst.
* De auteurs wensen hun dank te betuigen aan de vrederechters, de hoofdgriffiers en het 
griffiepersoneel van de vredegerechten van de vijf Gentse kantons (Gent 1, Gent 2, Gent 
3, Gent 4 en Gent 5) voor de medewerking aan het onderzoek waartoe deze bijdrage heeft 
geleid. Daarnaast gaat ook dank naar collega Tom Decorte voor het methodologisch advies 
bij het onderzoek. De finale versie van deze bijdrage werd ingeleverd op 5 juli 2017.
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I.  INLEIDING
1. huurPriJSherziening en huurhernieuwing – De huurprijs behoort tot het 
hart van een handelshuurovereenkomst. Deze prijs kan bij het sluiten van 
de overeenkomst vrij door partijen worden bepaald(1) en staat in principe 
vast voor een langere duur (negen jaar of meer). De wet bevat echter twee 
mechanismen waarbij een rechter een nieuwe huurprijs kan opleggen, hetzij 
in het voordeel van de huurder (huurprijsverlaging), hetzij in het voordeel 
van de verhuurder (huurprijsverhoging). Het ene mechanisme is te vinden 
in artikel 6 Handelshuurwet, het andere in artikel 18 Handelshuurwet. 
Artikel 6 Handelshuurwet geeft aan elk van de partijen het recht om in 
de loop van de huurovereenkomst aan de vrederechter een herziening van 
de huurprijs te vragen. Vereist is wel dat wordt bewezen dat de normale 
huurwaarde(2) van het gehuurde goed door nieuwe omstandigheden ten 
minste 15% hoger of lager is dan de huurprijs die in de huurovereenkomst 
is bepaald of bij de laatste herziening is vastgesteld. Bovendien kan der-
gelijke herziening niet op om het even welk ogenblik, maar enkel bij het 
verstrijken van elke driejarige periode van de huur worden gevraagd. Meer 
bepaald moet de vordering tot herziening van de huurprijs worden ingesteld 
gedurende de laatste drie maanden van de lopende driejarige periode.
Artikel 18 Handelshuurwet is dan weer van toepassing bij handelshuur-
hernieuwing. Op grond van artikel 13 Handelshuurwet heeft de huurder 
onder bepaalde voorwaarden het recht om (maximum driemaal) de her-
nieuwing van de handelshuurovereenkomst te vragen. In het kader van 
dergelijke handelshuurhernieuwing zijn partijen volledig vrij om de prijs 
en de andere modaliteiten van de huur opnieuw te bepalen. Als partijen het 
in dat geval niet eens kunnen worden over de huurprijs, kan de huurder op 
grond van artikel 18 Handelshuurwet aan de vrederechter vragen om de 
huurprijs te bepalen. Ook hier is een strikte termijn na te leven. De huur-
der moet zich namelijk tot de vrederechter wenden binnen de dertig dagen 
na het antwoord van de verhuurder op de door de huurder aangevraagde 
handelshuurhernieuwing.
2. factoren biJ rechterliJke huurPriJSbePaling – Eenmaal de voorwaarden 
voor de toepassing van artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet zijn vervuld, 
rijst de vraag hoe de rechter de nieuwe huurprijs moet vaststellen. In dit 
verband bepaalt zowel artikel 6 als artikel 18 Handelshuurwet dat de rech-
ter uitspraak doet “naar billijkheid”. Wat onder “billijkheid” moet worden 
verstaan, verduidelijkt de wet echter niet. 
(1)  Cass. 1 december 1966, Arr. Cass. 1967, 428.
(2)  Voor de invulling van het begrip “normale huurwaarde”: zie infra nr. 11.
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Wel bevat artikel 19 Handelshuurwet een niet-limitatieve opsomming van 
factoren waarmee de rechter rekening kan houden bij de vaststelling van de 
huurprijs bij handelshuurhernieuwing op grond van artikel 18 Handelshuur-
wet, namelijk “de prijs die in de wijk, de agglomeratie of de streek gewoon-
lijk wordt gevraagd voor vergelijkbare onroerende goederen, gedeelten van 
onroerende goederen of lokalen, en eveneens, in voorkomend geval, (…) de 
bijzondere aard van de gedreven handel, en het voordeel door de huurder 
getrokken uit de gehele of gedeeltelijke onderverhuring van de lokalen”. 
Verder bepaalt artikel 19 Handelshuurwet dat de rechter bij het vaststellen 
van de huurprijs geen rekening mag houden met “het gunstig of ongunstig 
rendement van de onderneming, dat uitsluitend aan de huurder is toe te 
schrijven”. De vraag rijst in welke mate en op welke wijze de in artikel 
19 Handelshuurwet vermelde factoren in de praktijk daadwerkelijk een rol 
spelen en of rechters met nog andere factoren rekening houden wanneer zij 
tot huurprijsbepaling op grond van artikel 18 Handelshuurwet overgaan.
Voor de herziening van de huurprijs op grond van artikel 6 Handelshuurwet 
bevat de Handelshuurwet geen lijst met factoren waarmee de rechter reke-
ning kan houden. De enige leidraad die de wetgever geeft, is dat de rechter 
– net zoals bij de vaststelling van de huurprijs bij handelshuurhernieuwing 
op grond van artikel 18 Handelshuurwet – niet mag letten op “het gunstig 
of ongunstig rendement dat uitsluitend aan de huurder is toe te schrijven”. 
De vraag rijst dan ook of bij rechterlijke huurprijsherziening op grond van 
artikel 6 Handelshuurwet dezelfde dan wel (ook) andere factoren spelen dan 
bij de huurprijsbepaling op grond van artikel 18 Handelshuurwet.
3. weinig houvaSt – Tot op heden werd in België nog maar weinig onderzoek 
gedaan naar de factoren die een rol spelen bij de rechterlijke vaststelling 
van de huurprijs “naar billijkheid” op grond van artikel 6 of artikel 18 
Handelshuurwet. 
Ook gepubliceerde rechtspraak over deze materie is eerder schaars. Wel 
oordeelde het Hof van Cassatie in een arrest van 29 oktober 2015 dat, bij 
toepassing van artikel 18 Handelshuurwet, “de rechter naar billijkheid, 
rekening houdend met alle objectieve omstandigheden en onder meer met 
de in artikel 19, eerste lid opgesomde criteria, de normale huurwaarde 
van het goed op het ogenblik van de huurhernieuwing bepaalt”(3). Hier-
uit valt echter enkel af te leiden dat de rechter, bij toepassing van artikel 
18 Handelshuurwet, de nieuwe huurprijs moet vaststellen op de “normale 
huurwaarde”. Bovendien moeten de factoren waarmee de rechter rekening 
houdt, een objectief karakter hebben.
(3)  Cass. 29 oktober 2015, C.15.0013.N, jure.juridat.just.fgov.be/view_decision.
html?justel=N-20151029-5 = RW 2016-17, 786.
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4. voorwerP onDerzoek – Dit alles brengt mee dat partijen op dit ogenblik 
weinig houvast hebben wanneer zij aan de rechter vragen om de huurprijs 
naar billijkheid te bepalen op grond van artikel 6 of artikel 18 Handelshuur-
wet. Ons onderzoek is er dan ook op gericht om meer inzicht te krijgen in de 
wijze waarop rechters de huurprijs in de praktijk “naar billijkheid” bepalen 
(of zouden moeten bepalen), en meer bepaald in de factoren waarmee zij 
rekening houden. Dit moet partijen bij een handelshuurovereenkomst meer 
rechtszekerheid bieden en hen toelaten om in de toekomst beter in te schat-
ten of het al dan niet wenselijk is een procedure voor de rechter in te stellen 
of voort te zetten, dan wel te proberen komen tot een minnelijke regeling. 
In deze bijdrage gaan we eerst na of de wetsgeschiedenis van de Handels-
huurwet inzichten kan opleveren over de wijze waarop rechters de huurprijs 
naar billijkheid zouden moeten bepalen op grond van artikel 6 en artikel 18 
Handelshuurwet (III). Voor zover kon worden nagegaan, werd hierover tot 
op heden immers nog geen grondig wetshistorisch onderzoek uitgevoerd. 
Vervolgens onderzoeken we hoe de vaststelling van de huurprijs naar bil-
lijkheid op grond van artikel 6 en op grond van artikel 18 Handelshuurwet in 
de praktijk gebeurt (IV en V). Aangezien, zoals vermeld, de gepubliceerde 
rechtspraak over de factoren die een rol spelen bij de vaststelling van de 
huurprijs naar billijkheid op grond van artikel 6 en artikel 18 Handelshuur-
wet erg schaars is, werd ervoor geopteerd om een empirisch onderzoek te 
voeren van gerechtelijke dossiers over de toepassing van artikel 6 en artikel 
18 Handelshuurwet, aangevuld met interviews met gerechtsdeskundigen. 
In de praktijk zijn gerechtsdeskundigen immers een belangrijke actor in 
gerechtelijke dossiers over de toepassing van artikel 6 of artikel 18 Han-
delshuurwet. Gelet op de beperkte tijd en de beperkte middelen die voor 
het onderzoek beschikbaar waren en gelet op het feit dat nog maar weinig 
over dit onderwerp is geschreven, werd voor een exploratief of verkennend 
onderzoek gekozen.
II.  METHODOLOGISCHE VERANTWOORDING VAN 
HET EMPIRISCH ONDERZOEK
5. DoSSieronDerzoek gentSe vreDegerechten – Dossiers over de toepassing 
van artikel 6 en artikel 18 Handelshuurwet worden in eerste aanleg door 
het vredegerecht behandeld. Aangezien het aantal vredegerechten in België 
groot is (N = 187) en voor het onderzoek slechts beperkte tijd en midde-
len beschikbaar waren, werd beslist om het empirisch onderzoek van de 
gerechtelijke dossiers te beperken tot de dossiers van de vredegerechten 
van de vijf Gentse kantons (Gent 1, Gent 2, Gent 3, Gent 4 en Gent 5). De 
keuze voor de vijf Gentse kantons werd niet alleen ingegeven door pragma-
tische redenen (nabijheid van de UGent), maar is ook verantwoord omwille 
van de grote diversiteit aan panden waarvoor in deze kantons handelshuur-
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overeenkomsten worden gesloten. Zo bestudeerden wij niet alleen dossiers 
over grotere winkelketens op een A1-locatie in de Gentse binnenstad, maar 
ook dossiers over kleinere detailhandelszaken in de Gentse deelgemeenten, 
net als dossiers over (grotere en kleinere) horecazaken, van in het Gentse 
havengebied tot in Sint-Martens-Latem, in de groene rand rond Gent(4).
In het onderzoek werden alle dossiers betrokken die tussen 1 januari 2010 
tot 31 december 2015 bij één van de vijf Gentse vredegerechten aanhangig 
werden gemaakt en die op het ogenblik van de uitvoering van het onderzoek 
(in oktober/november 2016) reeds waren afgesloten, hetzij door een einduit-
spraak, hetzij om een andere reden (bijvoorbeeld wegens doorhaling). Elk 
van de vijf Gentse vredegerechten heeft een eigen interne databank. Van 
het vredegerecht van het vierde (Gent 4) en van het vijfde (Gent 5) kanton, 
werden alle dossiers ter beschikking gesteld die in de databank onder het 
trefwoord “handelshuur” konden worden teruggevonden. Vervolgens heb-
ben wij de dossiers over de toepassing van artikel 6 of artikel 18 Handels-
huurwet handmatig geselecteerd en bestudeerd. Voor de vredegerechten 
van het eerste (Gent 1), tweede (Gent 2) en derde (Gent 3) kanton, konden 
de hoofdgriffiers via hun databank de dossiers over handelshuurprijsherzie-
ning en over handelshuurhernieuwing selecteren, zodat enkel deze dossiers 
handmatig dienden te worden doorgenomen.
Voor het uitvoeren van het onderzoek van die gerechtelijke dossiers werd 
toestemming verkregen van de Voorzitter van de Vrederechters van Oost-
Vlaanderen. Het onderzoek gebeurde conform de wet van 8 december 1992 
tot bescherming van de persoonlijke levenssfeer ten opzichte van de verwer-
king van persoonsgegevens: het werd voorgelegd aan en goedgekeurd door 
de Commissie voor de Bescherming van de Persoonlijke Levenssfeer(5).
6. interviewS DeSkunDigen – Uit het onderzoek van de dossiers van de vrede-
gerechten van de vijf Gentse kantons blijkt dat de Gentse vrederechters zich 
in dossiers waarin zij daadwerkelijk de handelshuurprijs naar billijkheid 
dienden vast te stellen, steeds lieten bijstaan door een gerechtsdeskundige. 
Om meer inzicht te krijgen in de wijze waarop gerechtsdeskundigen (hierna 
ook soms kortweg “deskundigen” of “experts” genoemd) te werk gaan wan-
neer zij een rechter adviseren in het kader van een procedure op grond van 
artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet, werden interviews afgenomen van 
alle gerechtsdeskundigen (N=3) die door de Gentse vrederechters waren 
aangesteld in dossiers waarin zij daadwerkelijk gebruik dienden te maken 
van hun bevoegdheid om de handelshuurprijs naar billijkheid vast te stel-
len. Het betrof in totaal drie gerechtsdeskundigen, waarvan één allround 
gerechtsdeskundige met een brede expertise als industrieel ingenieur 
(4)  Zie ook infra nr. 17.
(5)  Zie Aanbeveling LV nr. 12/2016 van 14 november 2016, www.privacycommission.be/
sites/privacycommission/files/documents/aanbeveling_LV_12_2016.pdf.
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bouwkunde (en die zijn activiteiten als deskundige als natuurlijke persoon 
uitoefent) en twee gerechtsdeskundigen met een meer gespecialiseerde 
expertise in landmeten en schattingen (en die elk zaakvoerder zijn van een 
(verschillend) landmeetbureau).
We opteerden voor semi-gestructureerde interviews met behulp van een 
topiclist, d.w.z. een lijst met voornamelijk open vragen die in een veran-
derlijke volgorde kan worden afgewerkt(6). Hierbij verzamelden we vooral 
informatie over de methode(n) die de geïnterviewde deskundigen bij het 
schatten van de huurwaarde van een commercieel pand hanteren en over de 
concrete factoren waarmee zij bij hun schatting rekening houden. Voor een 
beter begrip van een aantal door de geïnterviewde deskundigen gehanteerde 
begrippen en methoden werd na afloop van de interviews gespecialiseerde 
vastgoedliteratuur geraadpleegd.
Vóór het indienen van onderhavige bijdrage werd een ontwerp ervan voor 
een member check(7), d.w.z. ter controle, naar de geïnterviewde experts 
doorgestuurd. Het ontwerp werd eveneens doorgestuurd naar de zittende 
vrederechters van de vijf Gentse vredegerechten. Deze member check heeft 
echter geen aanleiding gegeven tot aanvullingen of wijzigingen(8).
III.  VOORAF: INZICHTEN UIT DE WETSGESCHIEDE-
NIS VAN DE HANDELSHUURWET
7. van normale huurwaarDe volgenS memorie van toelichting… – In het oor-
spronkelijke wetsontwerp dat tot de Handelshuurwet heeft geleid(9), was 
er nog geen sprake van dat de rechter de huurprijs bij een huurprijsherzie-
ning of bij een handelshuurhernieuwing “naar billijkheid” zou vaststellen. 
Hoewel het wetsontwerp nergens expliciet aangaf hoe de rechter de nieuwe 
huurprijs bij een huurprijsherziening of bij een handelshuurhernieuwing 
moest vaststellen, is uit de memorie van toelichting wel af te leiden dat de 
rechter in beide gevallen de nieuwe huurprijs zou moeten vaststellen op 
wat de “normale huurwaarde” werd genoemd(10). Hoe deze “normale huur-
waarde” moest worden berekend, was vastgelegd in één van de voorgestelde 
bepalingen over handelshuurhernieuwing (waaromtrent uit de memorie van 
(6)  B. cambré en H. waege, “Kwalitatief onderzoek en dataverzameling door open inter-
views” in J. Billiet en H. Waege (eds.), Een samenleving onderzocht. Methoden van sociaal-
wetenschappelijk onderzoek (Berchem: De Boeck 2003) 333; D. mortelmanS, Handboek 
kwalitatieve onderzoeksmethoden (Leuven: Acco 2013) 233.
(7)  D. mortelmanS, Handboek 484.
(8)  Behoudens rechtzetting van een materiële vergissing.
(9)  Memorie van Toelichting bij Wetsontwerp van 20 november 1946 houdende bescher-
ming van de handelszaak, Parl. St. Kamer 1946-47, nr. 27.
(10)  Memorie van Toelichting, Parl. St. Kamer 1946-47, nr. 27, 10.
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toelichting blijkt dat het de bedoeling was dat deze berekeningswijze ook in 
het kader van een huurprijsherziening zou gelden(11)), namelijk: 
“door rekening te houden te houden met alle feitelijke bestand-
deelen, o.a. met den algemeenen economischen toestand en de 
huurprijs der in een straal van 300 meter gelegen onroerende goe-
deren van allen aard, met uitsluiting evenwel van de meerwaarde 
die de lokalen zouden verworven hebben, hetzij door de inrich-
tingswerken die de huurder op eigen kosten zou hebben uitgevoerd, 
hetzij door den bijzonderen bloei van zijn handelszaak, zoals deze 
het gevolg is én van zijn eigenlijke cliënteele én van de aantrek-
kelijkheid op het verkeer uitgeoefend, door alle handelsbedrijven 
van de wijk samen”(12).
Aldus mocht volgens het oorspronkelijke wetsontwerp bij de berekening van 
de “normale huurwaarde” enkel rekening worden gehouden met huurprij-
zen van onroerende goederen die zeer dicht (nl. in een straal van 300 meter) 
bij het betrokken pand waren gelegen. Bovendien mocht geen rekening 
worden gehouden met bepaalde meerwaarden die het betrokken goed zou 
hebben verkregen. Bijgevolg viel te verwachten dat het vaststellen van deze 
“normale huurwaarde” in de praktijk geen eenvoudige kwestie zou zijn en 
dat de rechter hiervoor dan ook een beroep zou doen op deskundigen(13).
8. … over billiJkheiD biJ huurPriJSherziening … – Tijdens de parlementaire 
behandeling van het wetsontwerp werd deze specifieke invulling van het 
begrip “normale huurwaarde” echter al gauw opzij geschoven. 
Zo werd in de voorgestelde bepaling over huurprijsherziening de verwij-
zing naar het begrip “normale huurwaarde” geschrapt, precies omwille van 
de zeer specifieke invulling die het oorspronkelijke wetsontwerp daaraan 
toekende. In plaats daarvan werd aan de rechter de opdracht gegeven om 
een billijke regeling te treffen, waarbij hij ook rekening kan houden met 
de respectieve toestand van partijen. Er werd echter beklemtoond dat dit 
niet tot willekeur mag leiden, of zoals in de parlementaire stukken wordt 
vermeld:
“De opdracht van de rechter om een billijke regeling te treffen, 
gerechtvaardigd door het zowel persoonlijk als economisch uitzicht 
van de betrekkingen tussen verhuurder en huurder, zal natuurlijk 
geen willekeur dulden. Zo de rechter de respectieve toestand van 
(11)  Vgl. Verslag van 19 november 1947 namens de Commissie voor de Economische Zaken 
en de Middenstand, uitgebracht door de heer Humblet, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 14.
(12)  Artikel 26, tweede lid Wetsontwerp van 20 november 1946 houdende bescherming 
van de handelszaak, Parl. St. Kamer 1946-47, nr. 27, 40.
(13)  Memorie van Toelichting, Parl. St. Kamer 1946-47, nr. 27, 10.
Co
py
ri
gh
t 
W
ol
te
rs
 K
lu
w
er
 -
 f
or
 in
te
rn
al
 u
se
 o
nl
y
TPR 2017 331
partijen in aanmerking mag nemen zonder zich uitsluitend te hou-
den aan economische gegevens van algemene aard, zal hij slechts 
met uiterste omzichtigheid en gematigdheid, gebruik maken van dit 
vermogen (…)”(14).
9. … en een reekS factoren biJ huurhernieuwing … – In de voorgestelde bepalin-
gen over handelshuurhernieuwing werd het begrip “normale huurwaarde” 
dan weer vervangen door “de gewoonlijk in de agglomeratie of de streek 
gevraagde prijs voor onroerende goederen, gedeelten van onroerende 
goederen of lokalen die daarmede hetzij door hun aard, hetzij door hun 
belangrijkheid, hetzij door hun ligging te vergelijken zijn”(15). Voorgesteld 
werd dat wanneer de verhuurder de handelshuurhernieuwing slechts wilde 
toestaan tegen een hogere huurprijs dan de door de huurder voorgestelde 
huurprijs, het aan de huurder was om te bewijzen dat de door de verhuur-
der geëiste huurprijs hoger was dan voormelde gewoonlijk gevraagde prijs 
voor vergelijkbare panden. Net zoals bij de huurprijsherziening werd het 
“passend geacht om aan de rechter, in de kiese aangelegenheid van de 
vaststelling van de nieuwe huur, ook hier een recht van beoordeling in bil-
lijkheid over te laten”(16), met dien verstande dat ook hier “voorzichtigheid 
en gematigdheid” van de rechter werd verwacht: 
“Met voorzichtigheid en gematigdheid, zal de rechter niet nalaten 
eventueel de respectieve toestand van partijen in overweging te 
nemen. Indien het onroerend goed in de tijd en in de ruimte niet op 
passende wijze kan vergeleken worden, dan is het de rechter niet 
verboden volgens andere economische of persoonlijke criteria het 
bedrag van de billijke huur die dient toegepast, vast te stellen. Hij 
dient, bovendien, rekening te houden met de kenmerken die eigen 
zijn aan iedere toestand, o.m. met het voordeel dat door de huurder 
uit onderverhuringen wordt gehaald”(17).
Aldus lijkt het de bedoeling van de wetgever te zijn geweest dat de rechter 
zich bij het bepalen van de huurprijs in het kader van een handelshuur-
hernieuwing in principe zou steunen op de huurprijzen van vergelijkbare 
panden. Slechts in uitzonderlijke omstandigheden zou hij hier hiervan om 
billijkheidsredenen mogen afwijken, bijvoorbeeld omdat geen geschikte 
vergelijkingspunten kunnen worden gevonden (wegens de bijzondere aard 
van het onroerend goed of de handel of bij gebrek aan huurovereenkomsten 
(14)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 17.
(15)  Artikel 20, eerste lid Wetsontwerp houdende bescherming van de handelszaak (tekst 
aangenomen door de Commissie voor de Economische Zaken en de Middenstand), Parl. St. 
Kamer 1947-48, nr. 20, 72.
(16)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 37.
(17)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 37.
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die recent genoeg zijn om een nuttige grondslag van beoordeling te verstrek-
ken(18)) of om rekening te houden met het voordeel uit onderverhuringen.
10. … naar verfiJning van De factoren biJ huurhernieuwing … – Tijdens het 
verdere verloop van de parlementaire totstandkoming van de Handels-
huurwet bestond discussie over de vergelijkingspunten die de rechter bij 
het vaststellen van de nieuwe huurprijs in aanmerking mag nemen, evenals 
over de andere factoren waarmee de rechter rekening mag houden wanneer 
hij de nieuwe huurprijs vaststelt.
Wat de in aanmerking te nemen vergelijkingspunten betreft, werd er uit-
eindelijk voor gekozen om geen al te strikte beperkingen op te leggen wat 
betreft hun ligging (in tegenstelling tot wat het geval was in het oorspronke-
lijke wetsontwerp, volgens hetwelk enkel rekening mocht worden gehouden 
met vergelijkingspunten binnen een straal van 300 meter(19)), maar inte-
gendeel een “ruime keuze” te laten “onder de onroerende goederen die als 
vergelijking kunnen worden genomen”(20). Voor zover beschikbaar, dient 
echter wel de voorkeur te worden gegeven aan vergelijkingspunten die zo 
dicht mogelijk gelegen zijn bij het pand waarvan de huurwaarde moet wor-
den bepaald. Zo wordt in de parlementaire stukken opgetekend dat bij het 
onderzoek naar de vergelijkingspunten trapsgewijs te werk moet worden 
gegaan. Meer bepaald moet in eerste instantie rekening worden gehouden 
met de huurprijzen van vergelijkbare onroerende goederen (of gedeelten 
van onroerende goederen of lokalen) in de wijk. Pas bij gebrek aan verge-
lijkingspunten in de wijk, kan worden overgegaan tot de agglomeratie of, 
desnoods, de streek(21).
Wat betreft de andere factoren waarmee de rechter rekening mag houden bij 
de vaststelling van de huurprijs, werden uiteindelijk enkel “de bijzondere 
aard van de gedreven handel” en “het voordeel door de huurder getrokken 
uit de gehele of gedeeltelijke onderverhuring van de lokalen” opgenomen 
(18)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 44.
(19)  Supra nr. 7. Zie ook Artikel 26, tweede lid Wetsontwerp, Parl. St. Kamer 1946-47, nr. 
27, 40.
(20)  Aanvullend verslag van 23 januari 1951 namens de commissie voor de economische 
zaken en de middenstand over het wetsontwerp op de handelshuurovereenkomst met het oog 
op de bescherming van het handelsfonds, Parl. St. Kamer, 1950-51, nr. 207, 9.
(21)  Aanvullend verslag van 23 januari 1951, Parl. St. Kamer, 1950-51, nr. 207, 10: “Vol-
gens haar opvatting [i.e. de opvatting van de Commissie] zal de wijk het eerste bestanddeel 
zijn dat moet worden beschouwd. Bij gebreke van vergelijkbare onroerende goederen in 
de wijk, gaat men over tot de agglomeratie en, ten slotte, desnoods, tot de streek. Men 
moet dus trapsgewijze te werk gaan bij het onderzoek van de criteria van vergelijking”. Zie 
ook Verslag van 10 april 1951 van de Commissie Justitie belast met het onderzoek van het 
wetsontwerp op de handelshuurovereenkomsten met het oog op de bescherming van het 
handelsfonds, Parl. St. Senaat 1950-51, nr. 233, 4.
Co
py
ri
gh
t 
W
ol
te
rs
 K
lu
w
er
 -
 f
or
 in
te
rn
al
 u
se
 o
nl
y
TPR 2017 333
in de (weliswaar niet-limitatieve) lijst van factoren van het finale artikel 19 
Handelshuurwet(22).
Naar “de bijzondere aard van de gedreven handel” wordt in de parlemen-
taire stukken enkel verwezen in de situatie waarin geen geschikte vergelij-
kingspunten voorhanden zijn(23). Aldus lijkt deze factor bijgevolg vooral in 
deze, eerder uitzonderlijke, situatie een rol te moeten spelen.
Wat betreft het voordeel dat de huurder uit een gebeurlijke onderverhuring 
trekt, tekenen de parlementaire voorbereidingen (enkel) het volgende op: 
“Het komt, inderdaad, niet zelden voor dat een handeldrijvend 
huurder zijn huur volledig dekt door middel van onderverhuringen: 
dit feit kan, bij wijze van voorbeeld, een billijker verdeling recht-
vaardigen van een voordeel dat niet voortvloeit uit de ijver of de 
handelsbekwaamheid van de huurder maar uit het feit dat hij, daar 
de niet handeldrijvende onderhuurders geen enkele bescherming 
genieten, tegen laatstgenoemde over dezelfde wapens beschikt als 
deze die de vroegere wetgeving verleende aan de eigenaars tegen 
hem”(24).
Verder mag de rechter bij het vaststellen van de huurprijs geen rekening 
houden met “het gunstig of ongunstig rendement (van de onderneming) 
dat uitsluitend aan de huurder is toe te schrijven.” Dit spreekt volgens de 
parlementaire voorbereiding “vanzelf”(25).
Opvallend is wel dat de “toestand van partijen” uiteindelijk niet werd behou-
den in de lijst van factoren waarmee de rechter rekening mag houden wan-
neer hij uitspraak doet naar billijkheid over de huurprijs bij handelshuurher-
nieuwing. Zoals hoger vermeld, werd bij het invoeren van de bevoegdheid 
van de rechter om uitspraak te doen naar billijkheid nochtans uitdrukkelijk 
aangevoerd dat dit hem zou toelaten rekening te houden met “de respectieve 
toestand van partijen”(26). In een latere fase van de parlementaire totstand-
koming van de Handelshuurwet werd echter aangenomen dat de rechter bij 
het vaststellen van een nieuwe huurprijs bij handelshuurhernieuwing, geen 
rekening mag houden met “de respectieve toestand van partijen”, omdat 
dit “geen betrekking heeft met de objectieve vaststelling van de normale 
(22)  Supra nr. 2.
(23)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 44.
(24)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 37.
(25)  Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 44.
(26)  Supra nr. 9. Zie ook Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 
37.
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huurprijs”(27). Bijgevolg werd “de respectieve toestand van partijen” 
geschrapt uit de lijst van factoren waarmee de rechter rekening mag houden 
bij vaststelling van de huurprijs bij een huurprijsherziening.
11.  . . . terug naar normale huurwaarDe biJ huurPriJSherziening, maar met anDere 
betekeniS – Waar het begrip “normale huurwaarde” in de voorgestelde bepa-
ling over huurprijsherziening eerst werd geschrapt(28), werd dit begrip in 
een latere fase van de parlementaire totstandkoming van de Handelshuur-
wet toch hernomen (en ook behouden in de finale versie). Daarbij werd 
echter beklemtoond dat aan dit begrip niet de betekenis moest worden 
toegekend als deze voorgesteld in het oorspronkelijke wetsontwerp(29), 
maar dat dit begrip volgens dezelfde maatstaven moest worden ingevuld 
als in de voorgestelde bepaling over de vaststelling van de huurprijs bij 
handelshuurhernieuwing(30). 
Aldus lijkt het de bedoeling van de wetgever te zijn geweest dat ook in het 
kader van een huurprijsherziening, de rechter de nieuwe huurprijs in prin-
cipe zou baseren op de huurprijzen van vergelijkbare panden (bij voorkeur 
met een vergelijkbare ligging), zij het dat de rechter ook hier de bevoegd-
heid zou hebben om naar billijkheid uitspraak te doen.
Zoals hoger vermeld, werd deze bevoegdheid van de rechter om uitspraak 
te doen naar billijkheid, ingevoerd om de rechter toe te laten rekening te 
houden met “de respectieve toestand van partijen”(31). Hoger werd echter 
eveneens toegelicht dat, in het kader van de vaststelling van de huurprijs bij 
een handelshuurhernieuwing, er uiteindelijk beslist werd dat de rechter bij 
zijn billijkheidsbeoordeling toch geen rekening mag houden met de toestand 
van de partijen, omdat dit “geen betrekking heeft met de objectieve vaststel-
ling van de normale huurprijs”(32). Hieruit mag echter niet geconcludeerd 
worden dat de rechter ook bij een huurprijsherziening geen rekening meer 
zou mogen houden met de “respectieve toestand van partijen”. In een nog 
latere fase van de parlementaire totstandkoming werd immers aangenomen 
dat de rechter bij een huurprijsherziening wel degelijk rekening mag houden 
met de (subjectieve) redenen die – in voorkomend geval – een abnormale 
contractuele huurprijs verklaarden(33). Hierbij valt bijvoorbeeld te denken 
aan de situatie waarbij de huurprijs wegens bloedverwantschaps- of gene-
(27)  Tweede aanvullend verslag van 6 april 1950 van de Verenigde Commissies van Jus-
titie en van Economische Zaken belast met het onderzoek over het wetsontwerp houdende 
bescherming van de handelszaak, Parl. St. Senaat 1949-50, nr. 214, 9. 
(28)  Supra nr. 8.
(29)  Zie hierover supra nr. 7.
(30)  Verslag van 19 december 1950 namens de Commissie voor de Economische Zaken 
en de middenstand, uitgebracht door de heer Humblet, Parl. St. Kamer 1950-51, nr. 124, 6.
(31)  Supra nr. 8. Zie ook Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 17.
(32)  Supra nr. 10.
(33)  Aanvullend verslag van 23 januari 1951, Parl. St. Kamer 1950-51, nr. 207, 5.
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genheidsbetrekkingen tussen huurder en verhuurder op een abnormaal laag 
bedrag werd vastgesteld(34). Hieruit lijkt te volgen dat wanneer de rechter 
de nieuwe huurprijs vaststelt bij een handelshuurhernieuwing, hij geen 
rekening mag houden met de (subjectieve) toestand van partijen, terwijl 
hij dit wel kan bij een huurprijsherziening. Een dergelijk onderscheid valt 
in ieder geval te verantwoorden. Bij een huurprijsherziening past de rech-
ter immers de huurprijs van een lopende handelshuurovereenkomst aan, 
zodat hij erover moet waken het contractuele evenwicht niet te verbreken 
en dus rekening moet (kunnen) houden met de subjectieve redenen die bij 
de vaststelling van de huurprijs in aanmerking werden genomen(35). Bij 
een handelshuurhernieuwing gaat het daarentegen om een nieuwe over-
eenkomst, zodat de rechter de huurprijs zo marktconform mogelijk moet 
vastleggen(36).
12. billiJkheiDSbevoegDheiD Samengevat – Samengevat kunnen uit de wets-
geschiedenis van de Handelshuurwet volgende conclusies worden getrok-
ken over de wijze waarop de rechter de huurprijs “naar billijkheid” moet 
vaststellen bij een huurprijsherziening (artikel 6 Handelshuurwet) of bij 
betwisting over de huurprijs bij een handelshuurhernieuwing (artikel 18 
Handelshuurwet):
- voor de vaststelling van de nieuwe huurprijs dient de rechter in 
beide gevallen in principe op dezelfde wijze te werk te gaan;
- in beide gevallen moet de rechter de nieuwe huurprijs in principe 
vaststellen op de normale huurwaarde, gebaseerd op de huurprij-
zen van vergelijkbare panden (de zogeheten vergelijkingspunten);
- wat betreft de in aanmerking te nemen vergelijkingspunten, gaat 
de voorkeur in beide gevallen naar vergelijkingspunten die zo 
dicht mogelijk gelegen zijn bij het pand waarvan de rechter de 
huurprijs moet vaststellen;
(34)  Vgl. Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 17.
(35)  Vgl. M. Dambre, De huurprijs (Brugge: die Keure 2009) nr. 477; K. vanhove, Han-
delshuur (Antwerpen: Intersentia 2012) nr. 212. 
(36)  Vgl. Verslag van 19 november 1947, Parl. St. Kamer 1947-48, nr. 20, 36: “De nieuwe 
huur wordt aldus terug ingeschakeld in de markt van de voor nieuwe huurovereenkomst 
gewoonlijk gevraagde huurprijzen ten tijde van de hernieuwing of in de dichtstbij gelegen 
jaren. Zij behoort, zoals iedere nieuwe huurovereenkomst tot haar tijd en volgt de normale 
curve van vraag en aanbod. De door de huurder verworven toestand mag de eigenaar, 
die aan de criteria van artikel (26) gebonden is, niet verhinderen de huur aan te passen in 
verband met de geldende markt, die niet zou kunnen overeenstemmen met het stelsel van 
artikel (26), zelfs indien het soepeler zou worden gemaakt”.
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- voor het vaststellen van de normale huurwaarde is te verwachten 
dat de rechter in beide gevallen meestal een beroep zal doen op 
deskundigen;
- een afwijking van de normale huurwaarde op grond van “billijk-
heidsredenen” moet in beide gevallen tot eerder uitzonderlijke 
situaties worden beperkt;
- bij handelshuurhernieuwing is een billijkheidscorrectie van de 
normale huurwaarde op grond van de respectieve toestand van 
partijen niet toegelaten, terwijl dit bij een huurprijsherziening 
wel mogelijk is.
IV.  VASTSTELLING VAN DE HANDELSHUURPRIJS 
NAAR BILLIJKHEID: SLECHTS WEINIG TOEPAS-
SINGEN IN GENT
13. relatief weinig DoSSierS – Bij het gevoerde dossieronderzoek bij de 
Gentse vredegerechten werden maar weinig dossiers teruggevonden waarin 
de rechter gevraagd werd om naar billijkheid uitspraak te doen over de 
handelshuurprijs, en nog minder dossiers waarin de rechter effectief naar 
billijkheid uitspraak deed (A en B). Volgens de geïnterviewde deskundigen 
mag hieruit nog niet worden afgeleid dat handelshuurprijzen zelden worden 
aangepast in de loop van de huur of naar aanleiding van een huurhernieu-
wing. Een aanpassing kan immers ook in der minne gebeuren, waarbij niet 
zelden ook een expert wordt ingeschakeld (meestal door de verhuurder). Zo 
liet één van de geïnterviewde experten optekenen dat hij per gerechtelijke 
aanstelling ongeveer tien minnelijke aanstellingen heeft.
A.  hAndelshuurprijsherziening door de rechTer op grond vAn 
ArTikel 6 hAndelshuurweT
14. welgetelD twee zaken – In de bestudeerde dossiers werden slechts 
twee zaken teruggevonden waarin de herziening van de handelshuurprijs 
op grond van artikel 6 Handelshuurwet werd gevorderd. In beide zaken 
was het de verhuurder die een verhoging van de huurprijs wegens nieuwe 
omstandigheden vorderde. In geen van beide zaken kwam het echter tot een 
herziening van de huurprijs door de vrederechter.
15. De ene zaak – De eerste zaak betrof een handelshuurovereenkomst voor 
een pand in de Gentse binnenstad, waarin de huurder een detailhandel uit-
baatte. De handelshuurovereenkomst was in 1998 gesloten voor een peri-
ode van negen jaar en reeds een eerste keer hernieuwd in 2007. In 2013, 
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met name bij het verstrijken van de tweede driejarige periode van de huur 
(na huurhernieuwing aan dezelfde voorwaarden), stelde de verhuurder 
een vordering in tot herziening van de huurprijs op grond van artikel 6 
Handelshuurwet. Waar de huurprijs op dat ogenblik 2.460,20 euro/maand 
bedroeg, vorderde de verhuurder een verhoging van de huurprijs tot 3.000 
euro/maand. 
Hierbij voerde de verhuurder volgende (volgens hem) nieuwe omstandig-
heden aan: 
“de transformatie van de buurt en de stadskern door moderni-
seringswerken aan bestaande gebouwen in de nabijgelegen Veld-
straat, Henegouwenstraat en Kouter alsmede het oprichten van 
nieuwe winkelpanden, winkelgalerij en de heraanleg van diverse 
pleinen zoals Korenmarkt en Botermarkt, de aanleg van belang-
rijke parkeerplaatsen, o.a. op de Kouter, Reep, Vrijdagsmarkt 
en Sint-Pietersplein, de algemene stijging van de waarde van de 
onroerende goederen, de onvoorzienbare ontwikkeling van de 
huurprijzen van naburige eigendommen, de stijging van de prijzen 
bij consumptie en de kosten van levensonderhoud en de voortdu-
rende muntontwaarding”(37).
De vrederechter stelde een deskundige aan, die de huurwaarde van het 
betrokken pand op 2.492 euro/maand schatte. De vrederechter viel deze 
schatting bij en wees de vordering van de verhuurder vervolgens af omdat 
aldus niet bewezen was “dat de normale huurwaarde van het gehuurde 
goed ten gevolge van nieuwe omstandigheden ten minste 15% hoger was 
dan de huurprijs die in de huurovereenkomst is bepaald of bij de laatste 
herziening is vastgesteld”(38).
16. De anDere zaak – De tweede zaak betrof een handelshuurovereenkomst 
voor een pand in de wijk Portus Ganda (in de periferie van de Gentse bin-
nenstad), waarin de huurder een restaurant uitbaatte. Ook hier betrof het een 
handelshuurovereenkomst voor een duur van negen jaar, waarin een huur-
prijs van 650 euro /maand was bedongen. Bij het verstrijken van de tweede 
driejarige periode van de huur, vorderde de verhuurder een verhoging van 
de huurprijs tot 1.200 euro /maand op grond van artikel 6 Handelshuurwet.
Ook in deze zaak stelde de vrederechter een deskundige aan. Op initiatief 
van de deskundige bereikten partijen een akkoord om de huurprijs voort-
(37)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 13A797.
(38)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 13A797.
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aan op 900 euro /maand vast te stellen. De zaak werd vervolgens met een 
akkoordvonnis afgesloten(39).
b.  hAndelshuurprijsbepAling door de rechTer op grond vAn 
ArTikel 18 hAndelshuurweT
17. Dertig zaken … – In dertig van de bestudeerde dossiers werd een beroep 
op de vrederechter gedaan omwille van een betwisting naar aanleiding van 
een door de huurder aangevraagde handelshuurhernieuwing.
In precies de helft van deze zaken (15) werd in het verhuurde goed een hore-
cazaak uitgebaat (van café tot taverne en van broodjeszaak tot restaurant). 
In iets minder dan de andere helft van de zaken (11) werd in het verhuurde 
goed een detailhandel uitgebaat (van grote winkelketen tot bloemenwinkel). 
In twee zaken werd in het verhuurde goed een groothandel uitgebaat en in 
de twee overige zaken werd in het verhuurde goed een andere handelszaak 
uitgebaat (namelijk een carrosseriebedrijf en een massagesalon).
In iets minder dan de helft van de zaken (12) was het verhuurde goed gele-
gen in de Gentse binnenstad(40). In iets minder dan een derde van de zaken 
(9) was het verhuurde goed gelegen in de periferie van de binnenstad (maar 
wel nog steeds in het gebied 9000 Gent). In zeven zaken was het verhuurde 
goed gelegen in een Gentse deelgemeente (andere dan 9000 Gent). In twee 
zaken was het verhuurde goed gelegen in een andere gemeente (nl. Sint-
Martens-Latem en Destelbergen).
(39)  Vred. Gent (IV) 24 april 2014, 11A818.
(40)  Voor een afbakening van de Gentse binnenstad, zie stad.gent/binnenstad/
kaart-van-de-wijk. 
Activiteit uitgeoefend in verhuurde goed 
andere (2) 
horeca (15) 
detailhandel (11)
groothandel (2) 
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In de dertig dossiers waarin de vrederechter werd geadieerd omwille van 
een betwisting naar aanleiding van een handelshuurhernieuwing, blijken de 
verhuurde goederen dus van diverse aard zijn, zowel wat betreft de activi-
teit die erin wordt uitgeoefend als wat betreft hun ligging.
18. … waarvan zeven waarin vreDerechter effectief naar billiJkheiD uitSPraak 
moeSt Doen – Slechts in zeven van de voormelde dertig zaken diende de vrede-
rechter effectief gebruik te maken van zijn bevoegdheid om naar billijkheid 
uitspraak te doen over de handelshuurprijs op grond van artikel 18 Handels-
huurwet. In de 23 andere zaken was dit niet het geval, om uiteenlopende 
redenen. In iets meer dan de helft (N=12) van de zaken bereikten partijen 
in de loop van de procedure een akkoord, hetzij over de nieuwe huurprijs 
(N=10)(41), hetzij om de huur te beëindigen (N=2)(42). In één zaak was de 
rechter van oordeel dat de huurder vervallen was van het recht op huurher-
nieuwing, zodat er ook geen nieuwe huurprijs was vast te stellen(43). In vier 
zaken oordeelde de rechter dat de verhuurder niet op de door de wet vereiste 
manier had gereageerd op de aanvraag tot huurhernieuwing van de huurder, 
zodat hij overeenkomstig artikel 14 Handelshuurwet geacht moest worden 
te hebben toegestemd met de door de huurder voorgestelde huurprijs(44). 
Verder was er in drie zaken enkel betwisting over de huurhernieuwing op 
zich, maar niet over de huurprijs die – in geval de huurhernieuwing door 
(41)  Vred. Gent (I) 1 september 2014, 12A1608; Vred. Gent (I) 25 maart 2013, 12A806; 
Vred. Gent (I) 12 december 2011, 10A2155; Vred. Gent (I) 4 april 2011, 11565; Vred. Gent 
(II) 7 januari 2014, 13D234 (minnelijke schikking); Vred. Gent (IV) 2 april 2013, 12A1553; 
Vred. Gent (IV) 15 maart 2011, 11A149; Vred. Gent (IV) 7 mei 2013, 11A1646; Vred. Gent 
(V) 20 juni 2013, 12A753; Vred. Gent (V) 9 december 2010, 10A1008.
(42)  Vred. Gent (I) 23 juni 2014, 14A129; Vred. Gent (II) 18 december 2014, 13A333.
(43)  Vred. Gent (II) 24 december 2013 13A33.
(44)  Vred. Gent (I) 28 juni 2010, 10A125; Vred. Gent (I) 25 juni 2012, 12A538; Vred. Gent 
(IV) 28 december 2010, 10A1399; Vred. Gent (IV) 15 november 2011, 11A444.
Binnenstad (12) 
Periferie
binnenstad (9) 
andere gemeente (2)
Gentse 
deelgemeente (7) 
Ligging verhuurde goed 
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de rechter zou worden aanvaard – verschuldigd zou zijn(45). In één zaak 
hadden partijen reeds voor de handelshuurhernieuwing een overeenkomst 
gesloten over de huurprijs die bij een huurhernieuwing verschuldigd zou 
zijn, zodat de rechter de contractueel overeengekomen en dus bindende 
huurprijs vaststelde(46). Ten slotte werden twee procedures door de eiser 
(de huurder) beëindigd, in de ene zaak door een afstand van geding(47), 
in de andere zaak door een verzaking aan zijn aanvraag tot huurhernieu-
wing(48) (nadat een deskundige was aangesteld die de huurwaarde van het 
verhuurde goed op een veel hoger bedrag had geschat dan wat de huurder 
zelf voor ogen had gehad).
Reden waarom geen uitspraak naar billijkheid Aantal 
dossiers
Akkoord partijen over nieuwe huurprijs 10
Akkoord partijen tot beëindiging huur 2
Huurder had geen recht op huurhernieuwing 1
Verhuurder werd geacht te hebben toegestemd met de door de 
huurder voorgestelde huurprijs
4
Geen betwisting over huurprijs (maar enkel over huurhernieu-
wing op zich)
3
Rechter stelde huurprijs vast in uitvoering van een eerdere 
overeenkomst tussen partijen
1
Afstand van geding 1
Verzaking aan aanvraag tot huurhernieuwing 1
Totaal 23
19. telkenS een DeSkunDige aangeStelD – In de zeven zaken waarin de rechter 
effectief gebruik maakte van zijn bevoegdheid om de huurprijs naar billijk-
heid vast te stellen op grond van artikel 18 Handelshuurwet, riep de rechter 
steeds de hulp van een deskundige in. In zes zaken werd een deskundige 
aangesteld om de huurwaarde van het verhuurde goed te schatten(49); in de 
zevende zaak vond een plaatsopneming door de rechter plaats in aanwezig-
heid van een deskundige(50). 
(45)  Vred. Gent (I) 14 juli 2014, 14A35; Vred. Gent (I) 15 mei 2013, 12A1331; Vred. Gent 
(II) 2 februari 2015, 14A1082.
(46)  Vred. Gent (IV) 7 mei 2013, 11A1646.
(47)  Vred. Gent (IV) 18 oktober 2016 15A1353.
(48)  Vred. Gent (I) 27 april 2015, 13A1629.
(49)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 14A416; Vred. Gent (I) 19 januari 2015, 12A1656; 
Vred. Gent (I) 27 januari 2014, nr. 10A2022; Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664; Vred. 
Gent (I) 18 maart 2013, 11A242; Vred. Gent (I) 28 september 2010, 10A1697.
(50)  Vred. Gent (IV) 11 december 2012, 11A1325.
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In de zes zaken waarin een deskundige werd aangesteld om de rechter te 
adviseren over de huurwaarde van het verhuurde goed, volgde de rechter de 
deskundige in vier zaken(51). In de twee andere zaken paste de rechter een 
(beperkte) neerwaartse correctie toe op de door de deskundige geschatte 
huurwaarde. Deze twee zaken zullen hierna kort worden besproken.
20. rechterliJke correctie van De Door De DeSkunDige geSchatte huurwaarDe 
in De eerSte zaak – In de eerste zaak was in de handelshuurovereenkomst 
bedongen dat het eigenaarsonderhoud van het verhuurde goed ten laste 
van de huurder werd gelegd. Het huurcontract bevatte namelijk volgende 
clausule: 
“De huurder neemt de huurherstellingen en het onderhoud opgelegd 
bij artikel 1754 van het Burgerlijk Wetboek en door de plaatselijke 
gebruiken, en bovendien zowel alle binnen- als buitenherstellingen 
en –onderhoudswerken op zich, met inbegrip van het dak”. 
Verder was overeengekomen dat de verhuurder bij aanvang van de huur een 
en ander in orde zou brengen, maar dat daarna alles ten laste van de huurder 
zou vallen, zelfs als het zou gaan om zaken die door ouderdom, heirkracht 
of sleet onbruikbaar zouden worden.
Volgens de vrederechter moest de last van het eigenaarsonderhoud, die de 
huurder in deze zaak aldus op zich nam, bij toepassing van artikel 18 Han-
delshuurwet in billijkheid in rekening worden gebracht bij het bepalen van 
de nieuwe huurprijs. Vervolgens oordeelde de vrederechter dat de last van 
het eigenaarsonderhoud al gauw geschat mag worden op 10 %, wat volgens 
hem betekende dat er om de tien jaar wel eens de tegenwaarde van één jaar 
huur zal moeten worden besteed aan groot onderhoud.
De vrederechter stelde vast dat de deskundige bij de vergelijkingspunten die 
hij had gehanteerd om de huurwaarde vast te stellen, niet had vermeld of er 
buiten de huurprijs nog een eigenaarsonderhoud door de huurder verschul-
digd was. Volgens de vrederechter is een clausule waarbij het eigenaarson-
derhoud ten laste van de huurder wordt gelegd, echter vrij gangbaar, zodat 
volgens de vrederechter mag aangenomen worden dat dergelijke clausule 
bij de helft van de vergelijkingspunten ook aanwezig zal zijn. 
Om die reden besliste de vrederechter om de huurprijs van het verhuurde 
goed vast te stellen op 95% (= 100% - 10%/2) van de door de deskundige 
geschatte huurwaarde(52).
(51)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 14A416; Vred. Gent (I) 27 januari 2014, 10A2022; 
Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664; Vred. Gent (I) 28 september 2010, 10A1697.
(52)  Vred. Gent (I) 18 maart 2013, 11A242.
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21. rechterliJke correctie van De Door De DeSkunDige geSchatte huurwaarDe 
in De tweeDe zaak – Ook in de tweede zaak had de vrederechter de huur-
prijs vastgesteld op een lager bedrag dan de door de deskundige geschatte 
huurwaarde (4.900 euro/maand in plaats van de geschatte 5.327,09 euro /
maand), maar deze keer om redenen die verband hielden met “de gewijzigde 
fysieke configuratie” van de straat waarin het verhuurde pand gelegen was. 
De vrederechter oordeelde als volgt:
“Van mogelijke invals/uitvalsweg van en naar de stationsbuurt 
en het centrum van de stad is deze functie drastisch verminderd. 
Doorgaand verkeer, voorheen een prioriteit, wordt niet letterlijk 
geweerd maar is in ieder geval een beduidend deel verminderd.
Verminderde bereikbaarheid met de auto leidt voor dit soort pan-
den tot vermindering van de commerciële aantrekkingskracht; het-
geen zich resulteert in de waarde van de handelshuur”(53).
In hoger beroep werd deze beslissing bevestigd. De rechtbank van eerste 
aanleg van Oost-Vlaanderen, afdeling Gent, oordeelde meer bepaald:
“Ondanks het feit dat de rechtbank in globo de bevindingen van 
de gerechtsdeskundige onderschrijft, is zij, samen met de eerste 
rechter, wel van oordeel dat de gerechtsdeskundige bij zijn waarde-
bepaling onvoldoende rekening heeft gehouden met de gewijzigde 
verkeersomstandigheden op en rond de Voskenslaan.
Het kan niet ontkend worden dat er geen sprake meer is van een 
drukke toegangsweg tot de stad met veel doorgaand verkeer. De 
Voskenslaan is thans eerder een rustige weg met voornamelijk 
bestemmingsverkeer. Hoewel de gewijzigde verkeersomstandig-
heden onmiskenbaar een verhoogde veiligheid tot gevolg hebben 
gehad, is het zeer aannemelijk dat het verworden van een invals-
weg naar een straat met rustig bestemmingsverkeer een negatief 
effectief heeft op de commerciële waarde (en dus ook op de huur-
prijs) van het kwestieuze pand, wat ook een verlaging van de door 
de gerechtsdeskundige weerhouden huurprijs verantwoordt. Dat 
de bestaande kantoor-, woon-, handels-, administratieve, horeca- 
en schoolfuncties dezelfde gebleven zijn, doet geen afbreuk aan het 
feit dat de functie van invalsweg is weggevallen”(54).
(53)  Vred. Gent (I) 19 januari 2015, nr. 12A1656.
(54)  Rb. Oost-Vlaanderen (afd. Gent) 15 april 2016 (bevestiging van Vred. Gent (I) 19 
januari 2015, 12A1656).
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22. PlaatSoPneming – In de ene zaak waarin geen deskundige werd aan-
gesteld om de huurwaarde van het verhuurde goed te schatten, vond wel 
een plaatsopneming plaats in aanwezigheid van een deskundige. Ook in 
deze zaak blijkt de deskundige een belangrijke rol te hebben gespeeld: 
in zijn uitspraak steunt de vrederechter zich immers op de opmerkingen 
van de deskundige, zoals deze ook blijken uit het proces-verbaal van de 
plaatsbeschrijving(55).
23. telkenS hogere huurPriJS – In alle zeven zaken waarin de rechter effec-
tief gebruik maakte van zijn bevoegdheid om de huurprijs op grond van 
artikel 18 Handelshuurwet vast te stellen, werd deze huurprijs vastgesteld 
op een hoger bedrag dan de vóór de huurhernieuwing geldende huurprijs. 
Hieruit kan niet de algemene conclusie worden getrokken dat, als een rech-
ter gebruik maakt van zijn bevoegdheid om de handelshuurprijs op grond 
van artikel 18 Handelshuurwet vast te stellen, dit steeds tot een verhoging 
van de huurprijs zal leiden. De Gentse handelshuurmarkt is immers niet 
noodzakelijk representatief. Eén van de geïnterviewde experten deelde ons 
namelijk mee: “Gent is een atypisch verhaal, Gent is naar vastgoed specta-
culair aan het stijgen” en ook “Ga in een andere stad, ga bijvoorbeeld eens 
kijken in Vilvoorde, doe daar die studie, of ergens in een regio waar het 
vastgoed niet boomt, dat gaat een ongelooflijke repercussie hebben op de 
vastgoedprijzen”. Bovendien kunnen in een concreet geval ook bijzondere 
omstandigheden aanwezig zijn die evengoed een verlaging van de huurprijs 
kunnen verantwoorden.
V.  RELEVANTE FACTOREN BIJ DE VASTSTELLING 
VAN DE HANDELSHUURPRIJS NAAR BILLIJKHEID
24. normale huurwaarDe, vergeliJkbare PanDen en billiJkheiD – De analyse van 
de wetsgeschiedenis van de Handelshuurwet (zie III) wees uit dat het de 
bedoeling van de wetgever was dat – zowel bij een huurprijsherziening als 
bij een handelshuurhernieuwing – de rechter de nieuwe huurprijs in prin-
cipe zou vaststellen op de normale huurwaarde van het pand waarvoor de 
nieuwe huurprijs moet worden vastgesteld en dat deze normale huurwaarde 
gebaseerd moet worden op de huurprijzen van vergelijkbare goederen (bij 
voorkeur met een vergelijkbare ligging). Verder bleek ook dat het – anders 
dan de tekst van artikel 6 en van artikel 18 Handelshuurwet op het eerste 
gezicht misschien suggereert – de bedoeling was dat de rechter hiervan 
slechts uitzonderlijk om “billijkheidsredenen” zou afwijken. 
Hierna zullen deze conclusies uit de wetsgeschiedenis van de Handels-
huurwet getoetst worden aan de bevindingen van het door ons gevoerde 
(55)  Vred. Gent (I) 18 maart 2013, 11A242.
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empirisch onderzoek. Tevens zal worden nagegaan welke (bijkomende) 
inzichten het door ons gevoerde empirisch onderzoek meebrengt over de 
wijze waarop rechters de huurprijs in de praktijk vaststellen bij toepassing 
van artikel 6 of 18 Handelshuurwet.
Voorafgaand wijst een korte uitstap naar het Nederlandse recht dat ook 
de Nederlandse rechter bij de huur van bedrijfsruimte(56) (zoals de huur 
van een pand bestemd voor de uitoefening van een kleinhandelsbedrijf of 
een restaurant of café) een bevoegdheid tot huurprijsherziening heeft (zij 
het onder andere voorwaarden en modaliteiten dan in het Belgische recht). 
Meer bepaald kunnen zowel de huurder als de verhuurder onder bepaalde 
voorwaarden vorderen dat de rechter de huurprijs “nader zal vaststellen”, 
wanneer deze niet overeenstemt met “vergelijkbare bedrijfsruimte ter 
plaatse”. Anders dan de Belgische wet, bepaalt de Nederlandse wet niet dat 
de rechter de nieuwe huurprijs naar billijkheid dient vast te stellen, maar 
wel dat hij bij de “nadere vaststelling” van de huurprijs moet letten op “het 
gemiddelde van huurprijzen van vergelijkbare bedrijfsruimte ter plaatse, 
die zich hebben voorgedaan in een tijdvak van vijf jaren voorafgaande aan 
de dag van het instellen van de vordering”(57). Aldus moet de Nederlandse 
rechter zich voor het vaststellen van de huurprijs niet baseren op de actuele 
marktwaarde van het betrokken pand, maar wel op de gemiddelde huur 
van vergelijkbare bedrijfsruimten op een vergelijkbare plaats(58) over een 
referentieperiode van vijf jaar.
A.  principe: norMAle huurwAArde, gebAseerd op huurprijzen 
vAn vergelijkbAre goederen 
§ 1 .  toetSing aan De PraktiJk
25. Doel wetgever – Zoals vermeld, was het de bedoeling van de wetgever 
dat, bij toepassing van artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet, de rechter de 
nieuwe huurprijs zou vaststellen op de normale huurwaarde van het betrok-
ken pand en dat hij deze normale huurwaarde zou vaststellen op basis van 
huurprijzen van vergelijkbare goederen. De vraag rijst of dit in de praktijk 
ook het geval is.
26. huurPriJSbePaling conform Doel wetgever biJ huurhernieuwing – Zoals 
vermeld, werden bij het gevoerde dossieronderzoek bij de Gentse vrede-
gerechten (slechts) zeven dossiers teruggevonden waarin een vrederechter 
(56)  Zoals gedefinieerd in artikel 7:290, lid 2 NBW.
(57)  Art. 7:303, lid 2 NBW. Zie hierover C. aSSer en P. abaS, Bijzondere overeenkomsten. 
Deel IIA. Huur in Mr. C. Asser’s handleiding tot de beoefening van het Nederlands burger-
lijk recht (Deventer: Kluwer 2007) nr. 304.
(58)  P. van arnhem, t . berkhout en G. ten have, Taxatieleer vastgoed 2 (Groningen: 
Noordhoff Uitgevers 2015) 74.
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daadwerkelijk gebruik maakte van zijn bevoegdheid om de huurprijs bij 
een handelshuurhernieuwing op grond van artikel 18 Handelshuurwet vast 
te stellen. 
In zes van deze zaken stelde de rechter een deskundige aan om hem te advi-
seren over de huurwaarde van het betrokken pand. In al deze zaken steunde 
het advies van de deskundige op huurprijzen van vergelijkbare goederen. In 
vier zaken werd de door de deskundige geschatte huurwaarde zonder meer 
gevolgd(59). In de andere twee zaken paste de rechter een (beperkte) cor-
rectie toe omdat de deskundige volgens de rechter bij de vergelijking met 
soortgelijke goederen onvoldoende rekening had gehouden met een speci-
fiek kenmerk(60) of de andere huurmodaliteiten(61) van het pand waarvoor 
hij de huurprijs moest vaststellen.
In de zevende zaak werd geen deskundigenverslag opgesteld, maar vond wel 
een plaatsopneming door de rechter in aanwezigheid van een deskundige 
plaats. In deze zaak oordeelde de vrederechter dat in de omgeving van het 
huurpand niet onmiddellijk relevante vergelijkingspunten te vinden waren. 
Vervolgens oordeelde hij dat de door de verhuurder gevraagde verhoging 
van de huurprijs kon worden ingewilligd, “rekening houdend met de gedane 
vaststellingen ter plaatse en de bedenkingen van de deskundige”(62).
Aldus gebeurde de vaststelling van de nieuwe huurprijs in zes van de zeven 
gevallen op basis van de normale huurwaarde van het goed, gebaseerd op 
huurprijzen van vergelijkbare panden. In één geval waren geen relevante 
vergelijkingspunten voorhanden, zodat de rechter uitspraak deed “naar bil-
lijkheid”. Deze bevindingen liggen in de lijn van de bedoeling van de wetge-
ver, zoals af te leiden valt uit de wetsgeschiedenis van de Handelshuurwet.
27. DeSkunDige biJ huurPriJSherziening – Bij het gevoerde dossieronderzoek bij 
de Gentse vredegerechten werden geen dossiers teruggevonden waarin een 
vrederechter overging tot herziening van de huurprijs op grond van artikel 
6 Handelshuurwet. Uit dit dossieronderzoek kunnen dan ook geen conclu-
sies worden getrokken over de wijze waarop de rechter de huurprijs bij een 
huurprijsherziening op grond van artikel 6 Handelshuurwet vaststelt. 
Wel kon worden vastgesteld dat in de twee zaken waarin een herziening van 
de huurprijs op grond van artikel 6 Handelshuurwet werd gevorderd (maar 
waarin het uiteindelijk niet tot een herziening kwam), de rechter telkens 
(59)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 14A416; Vred. Gent (I) 27 januari 2014, 10A2022; 
Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664; Vred. Gent (I) 28 september 2010, 10A1697 (supra 
nr. 19).
(60)  Vred. Gent (I) 19 januari 2015, 12A1656 (supra nr. 21).
(61)  Vred. Gent (I) 18 maart 2013, 11A242 (supra nr. 20).
(62)  Vred. Gent (IV) 11 december 2012, 11A1325.
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was overgegaan tot de aanstelling van een deskundige om hem te adviseren 
over de huurwaarde van het pand waarvoor de handelshuurovereenkomst 
was afgesloten. 
Aldus valt te verwachten dat deskundigen in dossiers waarbij de rechter de 
huurprijs moet bepalen op grond van artikel 6 Handelshuurwet, een cruci-
ale rol spelen, net zoals zij dat blijken te doen in dossiers over de toepassing 
van artikel 18 Handelshuurwet. De vraag rijst dan ook hoe deze deskundi-
gen te werk gaan wanneer zij door de rechter worden aangesteld om hem te 
adviseren over de huurwaarde in het kader van een procedure op grond van 
artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet.
§ 2 . vaStStelling van De normale huurwaarDe Door De DeSkunDige: 
toePaSSing van De vergeliJkenDe benaDering
28. comParatieve benaDering – De geïnterviewde deskundigen waren het 
eens dat het bepalen van de huurwaarde van een onroerend goed dat het 
voorwerp uitmaakt van een handelshuurovereenkomst, in principe het best 
gebeurt door toepassing te maken van wat in de vastgoedliteratuur de verge-
lijkende of comparatieve benadering wordt genoemd(63). Deze benadering 
houdt in dat de huurwaarde van een onroerend goed wordt bepaald door 
het betrokken goed te vergelijken met een of meer soortgelijke goederen 
(de zogeheten ‘vergelijkingspunten’) waarvan de huurprijs gekend is. Dit 
strookt met wat de wetgever bij de totstandkoming van de regels van de 
Handelshuurwet inzake huurprijsherziening en handelshuurhernieuwing 
voor ogen had.
Verder gaven de geïnterviewde deskundigen aan dat, wanneer zij door de 
rechter worden aangesteld in het kader van een procedure tot herziening 
van de huurprijs op grond van artikel 6 Handelshuurwet, zij op dezelfde 
wijze te werk gaan als wanneer zij worden aangesteld in het kader van een 
procedure tot vaststelling van de huurprijs bij handelshuurhernieuwing op 
grond van artikel 18 Handelshuurwet. Aldus gaan zij in beide gevallen over 
tot het bepalen van de normale huurwaarde van het betrokken pand, in prin-
cipe bij toepassing van de vergelijkende benadering.
29. werkwiJze van DeSkunDigen – Bij de toepassing van de vergelijkende bena-
dering voor de bepaling van de huurwaarde van een pand, moet volgens de 
geïnterviewde deskundigen eerst een grondige en kritische studie van het 
te schatten pand plaatsvinden (a). Vervolgens moeten vergelijkingspunten 
worden gezocht en geselecteerd (b). Meestal worden daarna een aantal cor-
(63)  Twee andere taxatiebenaderingen zijn de inkomstenbenadering en de kostenbenade-
ring (International Valuation Standards (IVS) 2013, www.ivsc.org, nrs. 55-63).
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rectietechnieken op de vergelijkingspunten toegepast (c), om ten slotte de 
huurwaarde van het te schatten goed te kunnen bepalen (d).
a.  Verzamelen en analyseren van gegevens over het te schat-
ten pand
30. Data – Het opzoeken en selecteren van relevante vergelijkingspunten 
voor het te schatten pand is slechts mogelijk mits goed inzicht in de ken-
merken van dit pand. Bijgevolg moeten eerst gegevens over het te schatten 
goed worden verzameld en geanalyseerd. Te denken valt aan gegevens over 
de ligging, oppervlakte, frontbreedte, bouwfysische toestand, onderhouds-
toestand, afwerkingsgraad, comfortgraad, enz. Alle geïnterviewde experts 
deelden mee dat zij het te schatten pand hiervoor steeds ter plaatse gaan 
bezichtigen en inspecteren. Daarnaast worden ook de bestemmingsplannen 
geconsulteerd, om te verifiëren of het gebruik van het te schatten pand in 
overeenstemming is met de bestemming ervan. Sommige experts contro-
leren ook op eventuele toekomstige bestemmingswijzigingen, omdat deze 
ook een impact kunnen hebben op de huurwaarde van het te schatten goed.
b.  Zoeken en selecteren van vergelijkingspunten
31. SelectievereiSten – Eenmaal men een goed zicht heeft op de kenmerken 
van het te schatten goed, kunnen vergelijkingspunten (i.e. soortgelijke goe-
deren) worden gezocht en geselecteerd. Uit de interviews met de deskun-
digen is gebleken aan welke vereisten een pand moet voldoen om als ver-
gelijkingspunt in aanmerking te komen. Vooreerst kan een pand slechts als 
vergelijkingspunt worden gebruikt als de huurprijs ervan bekend is. Boven-
dien zal een pand meestal slechts als vergelijkingspunt worden geselecteerd 
als het in hoge mate vergelijkbaar is met het te schatten pand. Verder wordt 
het ook erg belangrijk geacht dat de handelshuurovereenkomst die met 
betrekking tot het vergelijkingspunt werd gesloten, zo recent mogelijk is. 
Ten slotte is toepassing van de vergelijkende benadering enkel mogelijk als 
voldoende vergelijkingspunten aanwezig zijn. Al deze eisen worden hierna 
kort toegelicht.
32. achteruitgang in beSchikbaarheiD Data SinDS 2015 – Een pand kan slechts 
als vergelijkingspunt dienen als de huurprijs ervan bekend is. De vraag rijst 
dan ook hoe en waar informatie over huurprijzen van andere handelspanden 
kan worden verkregen.
Handelshuurovereenkomsten moeten op het registratiekantoor geregis-
treerd worden (artikel 19, 3° W.Reg.). De toegang tot informatie over gere-
gistreerde handelshuurovereenkomsten is echter niet vrij. Deskundigen 
(en andere derden) kunnen slechts informatie over geregistreerde handels-
huurovereenkomsten opvragen als zij hiertoe door de vrederechter werden 
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gemachtigd (artikel 236 W.Reg.)(64). De geïnterviewde deskundigen gaven 
echter aan dat zij zelfs met machtiging van de vrederechter geen toegang 
hebben tot de integrale geregistreerde handelshuurovereenkomsten, maar 
slechts tot enkele basisgegevens over de handelshuurovereenkomst (zoals 
de naam van de partijen en de huurprijs). Vóór de overdracht van bepaalde 
(voorheen federale) bevoegdheden inzake registratie aan de Vlaamse 
Belastingdienst (VLABEL) op 1 januari 2015, was het volgens hen echter 
wel mogelijk om toegang te krijgen tot de integrale geregistreerde handels-
huurovereenkomsten. Verder verklaarden de geïnterviewde deskundigen 
dat zij vroeger aan de ontvanger der registratie konden vragen om na te 
gaan voor welke panden (in de buurt van het te schatten pand) er recent 
een handelshuurovereenkomst werd gesloten (om dan voor deze panden de 
geregistreerde handelshuurovereenkomsten op te vragen). Sinds 1 januari 
2015 is dit (minstens voor het Vlaams Gewest) echter niet langer het geval 
en dienen de deskundigen zelf aan te geven van welke specifieke panden 
zij informatie wensen te bekomen. Dit veronderstelt dat zij vooraf onder-
zoeken voor welke panden (recent(65)) een handelshuurovereenkomst werd 
gesloten.
Aldus bleek uit de interviews met de deskundigen dat het opvragen van 
informatie over geregistreerde handelshuurovereenkomsten bij de ontvan-
ger der registratie sinds 1 januari 2015 vrij moeizaam verloopt. Alle geïn-
terviewde deskundigen toonden zich dan ook voorstander van de oprichting 
van een open databank met (handels)huurprijzen. Dit zou volgens hen niet 
alleen de kwaliteit van de schattingen verhogen, maar ook de (handels-)
huurmarkt transparanter maken.
De moeizame toegang tot informatie over geregistreerde handelshuurcon-
tracten heeft tot gevolg dat de geïnterviewde deskundigen bij de schatting 
van de huurwaarde van een commercieel pand soms ook gebruik maken 
van vraagprijzen voor de verhuur van vergelijkbare goederen, die zij kun-
nen terugvinden op vastgoedwebsites of via vastgoedkantoren. De geïn-
terviewde experts beklemtoonden wel dat met dergelijke vraagprijzen zeer 
omzichtig omgesprongen moet worden, omdat zij doorgaans hoger liggen 
dan de huurprijs die partijen uiteindelijk overeenkomen. Deze gedachte vin-
den we ook terug in een vonnis van de vrederechter van het eerste kanton van 
Gent van 15 juli 2013. In deze zaak bleef de verhuurder een hogere huurprijs 
eisen dan het bedrag van de door de deskundigen geschatte huurwaarde van 
het pand. De verhuurder baseerde zich hiervoor op de vraagprijzen die door 
een groot internationaal vastgoedkantoor werden vooropgesteld. De vrede-
rechter oordeelde echter dat de deskundigen “de meestal niet realistische 
(64)  Zie hierover ook A. van De meulebroucke, “Recht op informatie versus recht op 
privacy met betrekking tot patrimoniumdocumentatie” in R. Palmans en M. Boes (eds.), 
Kadaster (Antwerpen: Intersentia 2016) 105-107, nr. 23.
(65)  Infra nr. 35.
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vraagprijzen van [een groot internationaal vastgoedkantoor] terecht van 
de hand hebben gewezen”(66).
Verder komt het regelmatig voor dat één van de partijen (in de praktijk: 
meestal de verhuurder) voorafgaandelijk aan een rechterlijke procedure al 
een deskundige heeft aangesteld om de huurwaarde van het betrokken han-
delspand te schatten. Het verslag van deze partijdeskundige kan eveneens 
interessante vergelijkingspunten bevatten, waarmee de gerechtsdeskundige 
die in voorkomend geval naderhand door de rechter wordt aangesteld, reke-
ning kan houden, zij het met de nodige kritische ingesteldheid.
33. vergeliJkbaarheiDSgraaD – Om als vergelijkingspunt in aanmerking te 
komen, moet het pand (liefst) zo veel mogelijk lijken op het pand waarvan 
de huurwaarde moet worden geschat, of, zoals de vrederechter van het eer-
ste kanton van Gent het formuleert, “in zeer hoge mate vergelijkbaar zijn 
met het handelspand waarvan de huurwaarde moet worden geschat” (67).
Volgens alle geïnterviewde experten zijn de vergelijkingspunten bij voor-
keur zo dicht mogelijk gelegen bij het pand waarvan de huurwaarde moet 
worden geschat. Dit was ook de gedachte die ten grondslag lag aan artikel 
19 Handelshuurwet, op grond waarvan bij het zoeken van vergelijkings-
punten een trapsgewijze benadering moet worden gevolgd. Zoals hoger 
toegelicht, moet daarbij eerst worden nagegaan of er vergelijkbare onroe-
rende goederen in de wijk beschikbaar zijn, en pas bij gebreke daaraan, 
of er vergelijkbare goederen in de agglomeratie of, desnoods, in de streek 
voorhanden zijn(68).
Verder zijn de geïnterviewde experten van oordeel dat de vergelijkings-
punten bij voorkeur ook fysiek zoveel mogelijk lijken op het handelspand 
waarvan de huurwaarde moet worden geschat, vooral wat betreft hun 
oppervlakte, maar bijvoorbeeld ook wat betreft hun bouwkwaliteit, front-
breedte, bereikbaarheid, parkeergelegenheid, passantenaantal(69), zij het 
dat verschillen in deze kenmerken doorgaans wel te corrigeren zouden zijn 
(zie verder nrs. 37 e.v.).
Eén van de geïnterviewde experts lichtte toe dat de oppervlakte van een 
pand een belangrijke invloed heeft op de huurwaarde ervan. Volgens deze 
expert hebben panden met een kleinere oppervlakte doorgaans een hogere 
huurprijs per vierkante meter dan panden met een grotere oppervlakte in 
dezelfde buurt. Volgens hem verdient het dan ook aanbeveling om voor 
(66)  Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664.
(67)  Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664; Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 13A797.
(68)  Supra nr. 10.
(69)  Voor het bepalen van het aantal passanten kan een beroep gedaan worden op bedrijven 
die zich (o.a.) bezig houden met passantentellingen, zoals Locatus.
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het schatten van de huurwaarde van een pand – voor zover mogelijk – ver-
gelijkingspunten te zoeken met een vergelijkbare oppervlakte, waarbij het 
eigenlijk niet van belang is dat in die vergelijkingspunten ook een verge-
lijkbare handelsactiviteit wordt uitgeoefend. Panden met een vergelijkbare 
oppervlakte komen immers voor verscheidene handelsactiviteiten in aan-
merking. Nog steeds volgens deze expert bestaat er dan ook een classifi-
catie van handelspanden, niet zozeer volgens de activiteit die erin wordt 
uitgeoefend, maar wel volgens hun oppervlakte:
“Maar waar heb je wel een classificatie? Dat is eigenlijk in oppervlaktes. 
Onder de 25 m² heb je een slotenmaker, een wafelbakker en een ijscreme-
winkel. Dat zijn de beste huurders per vierkante meter. Op 25 m² krijg je 
iemand die ijscremekes verkoopt en die betaalt daar ongelooflijk veel voor. 
Vanaf 50 m² heb je dan een aantal andere zaken”.
In een deskundigenverslag dat door diezelfde deskundige werd opgesteld in 
één van de onderzochte dossiers(70), vonden we vervolgens volgende tabel 
terug over de classificatie van handelspanden volgens hun oppervlakte:
Min opp m² Max opp m² Pot. Invulling
Categorie 1 15 55 Wafel-ijs-souvenir-…
Categorie 2 55 105 Boetiek, juwelier, prularia, bloe-
men, Immo-kantoor,…
Categorie 3 105 250 Drogisterij, kledij (premium seg-
ment), horeca,…
Categorie 4 250 400 Detailhandel, retail, kledij, dro-
gisterij (prod met lagere marge 
maar welke in aantal gaan), 
interimkantoor,…
Categorie 5 400 + Grotere ketens, resto, …
34. inzicht in anDere huurvoorwaarDen – Volgens de geïnterviewde experten 
is het niet enkel belangrijk om op de hoogte te zijn van de huurprijs en van 
de fysieke kenmerken van de vergelijkingspunten, maar ook om inzicht te 
hebben in de overige huurvoorwaarden die partijen zijn overeengekomen. 
De huurprijs en de overige huurvoorwaarden werken immers niet zelden als 
communicerende vaten. Hierbij valt bijvoorbeeld te denken aan de situatie 
waarin de huurder zich ertoe verbindt bepaalde werken aan het pand uit 
te voeren, in ruil voor een lagere huurprijs, of aan de situatie waarin het 
(70)  Vred. Gent (I), dossier gekend onder rolnummer 11A242.
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eigenaarsonderhoud van het verhuurde goed ten laste van de huurder wordt 
gelegd(71).
Volgens de geïnterviewde experts is het sinds 1 januari 2015 echter allesbe-
halve evident (minstens voor het Vlaams Gewest) om toegang te krijgen tot 
de volledige handelshuurcontracten die met betrekking tot de vergelijkings-
punten werden gesloten. Zoals hoger reeds werd toegelicht, is het immers 
niet langer mogelijk om via het registratiekantoor toegang te krijgen tot 
de volledige handelshuurcontracten van de vergelijkingspunten, maar kan 
enkel informatie worden verkregen over de belangrijkste elementen ervan 
(waaronder de prijs)(72).
Bovendien wees één van de geïnterviewde experten erop dat verhuurders 
van handelspanden regelmatig zogenaamde huurdersincentives toeken-
nen, waarbij huurders bepaalde voordelen krijgen (bijvoorbeeld in de 
vorm van een min of meer huurvrije periode), om hen ertoe te brengen 
een handelshuurovereenkomst te sluiten. Als die huurdersincentives niet in 
de handelshuurovereenkomst zelf, maar in een tegenbrief (side letter) wor-
den opgenomen (welke dan blijkbaar meestal niet op het registratiekantoor 
geregistreerd wordt), dan zou zelfs kennis van de volledige geregistreerde 
handelshuurcontract geen volledig inzicht opleveren in de toepasselijke 
huurvoorwaarden en ontstaat de indruk van een hogere huurprijs dan wat 
in werkelijkheid het geval is.
35. recente gegevenS – Verder waren alle geïnterviewde experten van oor-
deel dat de handelshuurcontracten die voor de vergelijkingspunten werden 
gesloten, zo recent mogelijk moeten zijn. Het is volgens de geïnterviewde 
experts immers niet enkel van belang dat de vergelijkingspunten fysiek 
zo veel mogelijk lijken op het pand waarvan de huurwaarde moet worden 
geschat. Ook de marktomstandigheden waarin de huurcontracten voor de 
vergelijkingspunten werden gesloten, moeten zo veel mogelijk lijken op 
deze die gelden op het ogenblik waarop de huurwaarde van het betrokken 
handelspand moet worden geschat. 
36. volDoenDe aantal vergeliJkingSPunten – Ten slotte veronderstelt de toe-
passing van de vergelijkende benadering voor de schatting van de huur-
waarde van een pand dat een voldoende aantal vergelijkingspunten wordt 
gevonden. Bij het gevoerde dossieronderzoek bij de Gentse vredegerechten 
bleek dat voor de dossiers waarin de rechter daadwerkelijk overging tot 
vaststelling van de huurprijs naar billijkheid (zoals hoger gezien, betrof dit 
enkel dossiers over handelshuurhernieuwing), in de deskundigenverslagen 
(71)  Wat betreft de situatie waarin het eigenaarsonderhoud contractueel ten laste van de 
huurder wordt gelegd: zie ook de bespreking (supra nr. 20) van Vred. Gent (I) 18 maart 
2013, 11A242.
(72)  Supra nr. 32.
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tussen de vijf en de tien vergelijkingspunten (gemiddeld zeven vergelij-
kingspunten) werden gebruikt.
Aantal vergelijkingspunten Aantal dossiers
5 2
6 1
7 1
9 1
10 1
Totaal 6
In een vonnis van 15 februari 2016 oordeelde de vrederechter van het eerste 
kanton van Gent dat drie vergelijkingspunten het minimum is:
“Het minimumaantal vergelijkingspunten om tot een betrouwbare schatting 
over te kunnen gaan bedraagt drie. Niet zozeer het aantal vergelijkingspun-
ten is van belang. Wel van belang is dat de vergelijkingspunten effectief in 
zeer hoge mate vergelijkbaar zijn met het handelspand waarvan de huur-
waarde moet worden geschat. De vergelijkingspunten worden aangereikt 
door het registratiekantoor te Gent, waardoor de deskundige afhankelijk is 
van de bezorgde vergelijkingspunten door de administratie”(73). 
c. Corrigeren van de vergelijkingspunten
37. toePaSSing van correctietechnieken – De uiteindelijk geselecteerde ver-
gelijkingspunten zijn niet steeds 100% vergelijkbaar met het pand waarvan 
de huurwaarde moet worden geschat. Daarom passen deskundigen meestal 
een aantal correctietechnieken toe om de vergelijkingspunten meer verge-
lijkbaar te maken met het te schatten pand, vooraleer zij tot de daadwerke-
lijke schatting van de huurwaarde overgaan.
38. zonering – Zoals hoger gezien, werden bij het gevoerde dossieronder-
zoek bij de Gentse vrederechters zeven dossiers teruggevonden waarin 
de rechter effectief gebruik heeft gemaakt van zijn bevoegdheid om een 
nieuwe huurprijs vast te stellen en werd in zes van deze zeven dossiers een 
deskundige aangesteld om de rechter te adviseren over de huurwaarde van 
het betrokken pand(74). In vier van deze dossiers gingen de deskundigen 
over tot een zogeheten zonering (of ponderatie) van de oppervlakte van de 
(73)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 13A797. 
(74)  Vred. Gent (I) 15 februari 2016, 14A416; Vred. Gent (I) 19 januari 2015, 12A1656; 
Vred. Gent (I) 27 januari 2014, 10A2022; Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664; Vred. Gent 
(I) 18 maart 2013, 11A242; Vred. Gent (I) 28 september 2010, 10A1697.
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vergelijkingspunten (en trouwens ook van het te schatten pand), alvorens tot 
schatting van de huurwaarde over te gaan(75).
Zonering houdt in dat de oppervlakte van elk vergelijkingspunt (en van 
het te schatten pand) op een doordachte manier wordt ingedeeld in zones 
die in functioneel en/of economisch opzicht een verschillende betekenis 
hebben(76).
Eén van de geïnterviewde experts legde uit dat voor het zoneren van de 
oppervlakte van een handelspand gebruik kan worden gemaakt van de 
zogeheten ITZA-methode. Bij toepassing van deze methode wordt de zone 
die in functioneel en economisch opzicht het beste scoort (bijvoorbeeld de 
eerste meters vooraan in een winkel) als zone A aangeduid, die het percen-
tage 100% toebedeeld krijgt. De andere zones krijgen dan een percentage 
in terms of zone A (ITZA). De beste zone wordt zone A genoemd; de tweede 
zone is zone B en de derde zone is zone C(77). 
Nadat de verschillende zones zijn bepaald en een percentage in terms of 
zone A hebben gekregen, kan dan de gepondereerde oppervlakte (in geval 
van toepassing van de ITZA-methode ook de ITZA-m² genoemd) van het 
pand worden berekend. Deze wordt berekend door eerst de oppervlakte van 
elke zone te vermenigvuldigen met het percentage in terms of zone A, en 
vervolgens de aldus verkregen getallen met elkaar op te tellen.
In de bestudeerde dossiers vonden we een voorbeeld van zonering van een 
handelspand met een totale oppervlakte van 64 m², die in drie zones inge-
deeld kon worden, namelijk:
In dit voorbeeld bedroeg de totale gepondereerde oppervlakte dus 54 m² 
(namelijk 49 m² + 3 m² + 2 m²)(78).
(75)  Vred. Gent (I) 27 januari 2014, 10A2022; Vred. Gent (I) 15 juli 2013, 11A1664; Vred. 
Gent (I) 18 maart 2013, 11A242; Vred. Gent (I) 28 september 2010, 10A1697.
(76)  Voor een beter inzicht in de zoneringstechniek werd na afloop van de interviews 
een beroep gedaan op gespecialiseerde vastgoedliteratuur. Zie hierover bijvoorbeeld P. 
van arnhem, T. berkhout en G. ten have, Taxatieleer vastgoed 1 (Groningen: Noordhoff 
2013), 258.
(77)  Zie Ibid. 258.
(78)  Vred. Gent (I), dossier gekend onder rolnummer 13A797.
- Zone A: 49 m² à 100% = 49 m² (= gepondereerde oppervlakte van zone A)
- Zone B: 6 m² à 50%  =   3 m² (= gepondereerde oppervlakte van zone B)
- Kelder: 9 m² à 20%  =   2 m² (= gepondereerde oppervlakte van kelder)
    54 m²
Co
py
ri
gh
t 
W
ol
te
rs
 K
lu
w
er
 -
 f
or
 in
te
rn
al
 u
se
 o
nl
y
354 TPR 2017
Eenmaal de gepondereerde oppervlakte van een vergelijkingspunt bekend 
is, kan de huurprijs die hiermee overeenstemt, worden berekend, namelijk 
door toepassing van volgende formule:
 Indien, in het hierboven vermelde voorbeeld, de overeengekomen 
huurprijs 500 euro/m²/jaar zou zijn, is de huurprijs na ponderatie van de 
oppervlakte dus als volgt te berekenen:
 500 euro/m²/jaar * 64 m² = 711,11 euro/m²/jaar
54 m²
39. wegingSfactoren – Naast het zoneren van de oppervlakte van de verge-
lijkingspunten, komt het ook voor dat de deskundige aan elk vergelijkings-
punt (ook) een gewicht of wegingsfactor toekent, die de vergelijkbaarheid 
met het te schatten pand uitdrukt (soms uitgedrukt in een percentage, soms 
uitgedrukt in een coëfficiënt tussen 0 en 1). Deze wegingsfactor is bedoeld 
om de verschillen tussen het vergelijkingspunt en het te schatten pand te 
corrigeren bij de berekening van de huurwaarde van het te schatten pand. 
In een deskundigenverslag uit één van de bestudeerde dossiers wordt dit 
helder uitgelegd:
“Deze factor kan gaan van 0,00 tot 1,00, waarbij 0,00 staat voor 
“niet vergelijkbaar” en 1,00 staat voor “goed vergelijkbaar”. Een 
vergelijkingspunt met een gewicht van 1 weegt met andere woorden 
2 keer meer door dan met een gewicht van 0,5”(79).
40. vergeliJkingSmatrix – Verder gaven sommige van de geïnterviewde 
experts aan dat zij in hun deskundigenverslagen doorgaans een zogeheten 
vergelijkingsmatrix opnemen, waarin per vergelijkingspunt (o.a.) de ponde-
ratie van de oppervlakte en/of de wegingsfactor tot uitdrukking komt.
Ter illustratie is hieronder een vergelijkingsmatrix opgenomen die in één 
van de bestudeerde gerechtelijke dossiers(80) werd teruggevonden, waarbij 
vijf vergelijkingspunten in de vergelijkingsset waren opgenomen (waarvan 
de adressen hieronder werden geanonimiseerd):
(79)  Vred. Gent (I), dossier gekend onder rolnummer 11A1664.
(80)  Vred. Gent (I), dossier gekend onder rolnummer 13A797.
Huurprijs na ponderatie van de oppervlakte (euro/m²/jaar)
=
 overeengekomen huurprijs (euro/m²/jaar) * totale oppervlakte (m²)
gepondereerde oppervlakte (m²)
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d. Schatten van de huurwaarde
41. gewogen gemiDDelDe huurPriJS – Uit het gevoerde dossieronderzoek 
en uit de interviews met de deskundigen blijkt dat de huurwaarde van het 
te schatten goed niet wordt berekend door louter het gemiddelde te nemen 
van de huurprijzen die in de huurcontracten voor de vergelijkingspunten 
zijn vermeld, maar op basis van een gewogen gemiddelde huurprijs van 
de vergelijkingspunten (nadat voor elk vergelijkingspunt de gepondereerde 
oppervlakte en/of de wegingsfactor werd bepaald).
Voor de vergelijkingspunten uit de in randnummer 40 opgenomen vergelij-
kingsmatrix is de gewogen gemiddelde huurprijs (in euro/m²/jaar) bijgevolg:
Vergelijkings-
punt
1 2 3 4 5
Adres (adres 1 = 
zelfde straat 
als te 
schatten 
handelspand)
(adres 2 = 
zijstraat 
van straat 
te schatten 
handelspand)
(adres 3 = 
zijstraat 
van straat 
te schatten 
handelspand) 
(adres 4 = 
verlengde 
van straat 
te schatten 
pand)
(adres 5 = 
zelfde straat 
als straat 
te schatten 
pand)
Jaarlijkse huur-
prijs aanvang 
(euro)
27.000,00 69.600,00 115.000,00 12.000,00 200.000,00
Jaarlijkse huur-
prijs anno 2013 
(euro)
29.437,80 69.600,00 125.548,08 12.904,80 215.132,16
Gevelbreedte (m) 4,96 5,39 9,75 5,65 17,42
Oppervlakte (m²) 54 125 155 130 1385
Gepondereerde 
oppervlakte (m²)
52 85 110 79 358
Huurprijs totale 
oppervlakte 
(euro/m²/jaar)
545,14 556,80 809,99 99,27 155,33
Huurprijs  
ponderatie 
(euro/m³/jaar)
566,11 818,82 1141,35 163,35 600,93
Weging 
relevantie
100% 50% 25% 10% 100%
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(566,11 * 1,00) + (818,82 * 0,50) + (1.141,35 *0,25) + (163,35 * 0,10) + (600,93 * 1,00)
2,85 (= 1,00 + 0,50 + 0,25 + 0,10 + 1,00)
   = 658,99
Nemen we vervolgens opnieuw het hierboven vermelde voorbeeld van het 
handelspand met een totale oppervlakte van 64 m², in te delen in volgende 
drie zones:
- Zone A:  49 m² à 100% = 49 m²
- Zone B:  6 m² à 50% = 3 m²
- Kelder:  9 m² à 20% = 2 m²
Zoals hoger gezien, bedraagt de gepondereerde oppervlakte van dit pand 
54 m² (81).
Op basis van de hierboven uitgerekende gewogen gemiddelde huurprijs van 
de vergelijkingspunten (nl. 658,99 euro/m²/jaar), kan de huurprijs van dit 
handelspand als volgt worden berekend:
Gepondereerde 
oppervlakte (m²)
Huurprijs zone A  
(euro/m²/jaar)
Totale huurprijs per 
zone (euro/jaar)
Zone A
Zone B
Kelder
49
3
2
658,99
658,99
658,99
32.290,51
1.976,97
1.317,58
De huurprijs na ponderatie per jaar is bijgevolg 35.585,46 euro/jaar, of 
2.965,45 euro/maand.
b.  uiTzondering: AFwijking “oM billijkheidsredenen” vAn 
de norMAle huurwAArde, gebAseerd op huurprijzen vAn 
vergelijkbAre goederen
42. rol van billiJkheiD – Uit de wetsgeschiedenis van de Handelshuur-
wet blijkt dat het de bedoeling van de wetgever was dat de rechter bij de 
vaststelling van de handelshuurprijs op grond van artikel 6 of artikel 18 
Handelshuurwet slechts uitzonderlijk om billijkheidsredenen van de nor-
male huurwaarde, gebaseerd op de huurprijzen van vergelijkbare goederen, 
(81)  Supra nr. 38.
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zou afwijken(82). Zoals reeds meermaals vermeld, werden bij het gerech-
telijk dossieronderzoek bij de Gentse vrederechters slechts zeven dossiers 
teruggevonden waarin de rechter effectief gebruik heeft gemaakt van zijn 
bevoegdheid om een nieuwe huurprijs vast te stellen (telkens op grond van 
artikel 18 Handelshuurwet). 
Slechts in één van deze dossiers stelde de rechter de huurprijs daadwerke-
lijk vast “naar billijkheid”, zonder de normale huurwaarde van het pand bij 
toepassing van de hierboven besproken vergelijkende benadering te heb-
ben bepaald. Volgens de rechter waren in de omgeving van het huurpand 
immers niet onmiddellijk relevante vergelijkingspunten te vinden(83).
Zoals hoger vermeld, is de situatie waarin geen geschikte vergelijkings-
punten voorhanden zijn, precies één van de situaties die de wetgever voor 
ogen had waarin een uitspraak over de huurprijs “naar billijkheid” door de 
rechter gerechtvaardigd was(84). In de parlementaire voorbereiding werd 
deze situatie evenwel vermeld als een voorbeeld van een situatie waarin 
de rechter gebruik kan maken van zijn billijkheidsbeoordeling omwille 
van “de bijzondere aard van de gedreven handel” (i.e. één van de factoren 
opgenomen in artikel 19 Handelshuurwet). 
Het vonnis in voormelde zaak verwees echter nergens expliciet naar de 
“bijzondere aard van de gedreven handel”. Dit hoeft op zich evenwel niet 
problematisch te zijn, aangezien de Handelshuurwet de rechter niet ver-
plicht om zich bij de vaststelling van de huurprijs op grond van artikel 18 
Handelshuurwet expliciet te steunen op één van de factoren opgesomd in 
artikel 19 Handelshuurwet. Bovendien is de in artikel 19 Handelshuurwet 
opgenomen lijst van factoren waarmee de rechter rekening kan houden 
wanneer hij de huurprijs op grond van artikel 18 Handelshuurwet moet 
vaststellen, niet limitatief.
Volgens sommige geïnterviewde experts zal het in de praktijk echter zel-
den voorkomen dat geen geschikte vergelijkingspunten beschikbaar zijn, 
temeer omdat er correctietechnieken bestaan om vergelijkingspunten die 
niet volledig vergelijkbaar zijn met het te schatten pand, meer vergelijkbaar 
te maken(85). 
43. rol van biJzonDere aarD van hanDel – Wat betreft de in artikel 19 Han-
delshuurwet opgenomen factor van “de bijzondere aard van de gedreven 
handel”, waren de geïnterviewde experts van oordeel dat de aard van de 
(82)  Supra nr. 12.
(83)  Vred. Gent (IV) 11 december 2012, 11A1325.
(84)  Supra nr. 10.
(85)  Supra nrs. 37 e.v.
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gedreven handel meestal niet relevant is om de huurwaarde te bepalen van 
het pand waarin die handel wordt gedreven. Zeker wat detailhandel betreft, 
maakt het volgens hen bijvoorbeeld niet uit of in het pand schoenen dan wel 
kledij wordt verkocht. 
De geïnterviewde experts gaven echter wel aan dat steeds omzichtig te werk 
moet worden gegaan bij de vergelijking van huurprijzen van panden waarin 
een detailhandelszaak wordt uitgebaat en van panden waarin een horeca-
zaak wordt uitgebaat (ook al zou het gaan om panden met een vergelijkbare 
opbouw en oppervlakte). De eigenaar van een horecazaak is immers niet 
zelden een brouwerij, die dan doorgaans niet alleen een huurcontract, maar 
ook een drankafnamecontract met de huurder sluit, wat meestal een weer-
slag heeft op de huurprijs.
Uitzonderlijk zou de aard van de gedreven handel wel relevant zijn voor de 
huurwaarde van het pand waarin die handel wordt gedreven, namelijk bij 
zogeheten exploitatiegebonden onroerende goederen, zoals een hotel, een 
bioscoopcomplex of een tankstation. In dat geval komt het er wel degelijk 
op aan om vergelijkingspunten te zoeken waarin dezelfde handelsactiviteit 
wordt uitgeoefend. Als dergelijke (recente) vergelijkingspunten niet voor-
handen zijn (wat niet ondenkbaar is), dan zal de vergelijkende benadering 
niet kunnen worden toegepast om de huurwaarde van dat exploitatiegebon-
den onroerend goed te bepalen (in welk geval de rechter dus uitspraak kan 
doen naar billijkheid).
44. rol van onDerverhuring – Daarnaast bepaalt artikel 19 Handelshuur-
wet dat de rechter in voorkomend geval ook rekening kan houden met “het 
voordeel door de huurder getrokken uit de gehele of gedeeltelijke onder-
verhuring” van de lokalen. Bij het dossieronderzoek werden echter geen 
uitspraken teruggevonden waarin met deze factor rekening werd gehouden 
bij de vaststelling van de huurprijs door de rechter op grond van artikel 18 
(of artikel 6 Handelshuurwet). Ook de geïnterviewde deskundigen waren 
van oordeel dat deze factor in de praktijk omzeggens geen rol speelt.
45. rol van toeStanD PartiJen – Verder heeft de analyse van de wetsge-
schiedenis van de Handelshuurwet ook uitgewezen dat een billijkheidscor-
rectie van de normale huurwaarde op grond van de respectieve toestand 
van partijen niet toegelaten is bij handelshuurhernieuwing, maar wel bij een 
huurprijsherziening. Bij de bestudeerde dossiers waarin de rechter effectief 
gebruik maakte van zijn bevoegdheid om de huurprijs bij een handelshuur-
hernieuwing vast te stellen, werd inderdaad nergens een billijkheidscor-
rectie toegepast op grond van de respectieve toestand van partijen. Verder 
werden bij het gevoerde dossieronderzoek bij de Gentse vrederechters geen 
dossiers teruggevonden waarin de rechter effectief tot huurprijsherziening 
overging. Over de toepassing van billijkheidscorrecties op grond van de 
Co
py
ri
gh
t 
W
ol
te
rs
 K
lu
w
er
 -
 f
or
 in
te
rn
al
 u
se
 o
nl
y
TPR 2017 359
respectieve toestand van partijen in het kader van een huurprijsherziening 
kunnen op basis van het gevoerde onderzoek dan ook geen conclusies wor-
den getrokken.
VI.  CONCLUSIES
46. veralgemeenbaar? – Ons onderzoek was erop gericht meer inzicht te 
verschaffen in de wijze waarop rechters in de praktijk de huurprijs “naar 
billijkheid” bepalen bij een handelshuurprijsherziening (artikel 6 Handels-
huurwet) of bij een handelshuurhernieuwing (artikel 18 Handelshuurwet). 
Na een analyse van de wetsgeschiedenis van de Handelshuurwet, werd 
hiertoe een exploratieve casestudy van de Gentse situatie uitgevoerd. 
Meer bepaald werd een empirisch onderzoek uitgevoerd van de gerechte-
lijke dossiers van de vijf Gentse vredegerechten uit de periode 2010-2015. 
Tevens werden interviews afgenomen met alle gerechtsdeskundigen die in 
deze periode werden aangesteld in dossiers waarin de vrederechter effec-
tief gebruik heeft gemaakt van zijn bevoegdheid om de huurprijs van een 
handelshuurovereenkomst “naar billijkheid” vast te stellen. Doordat onze 
casestudy aldus beperkt was tot de Gentse situatie (en de onderzochte 
steekproef m.a.w. beperkt was), kunnen de bevindingen ervan niet zonder 
meer worden veralgemeend. Daartegenover staat wel dat de Gentse situatie 
zeer grondig werd onderzocht en dat, zoals hierna zal worden toegelicht, 
te verwachten valt dat een groot deel van onze bevindingen ook relevant is 
voor procedures die voor andere dan de Gentse vrederechters op grond van 
artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet worden gevoerd.
47. SchaarSe toePaSSingen – Uit onze casestudy is vooreerst gebleken 
dat het aantal gevallen waarin de rechter effectief gebruik maakt van zijn 
bevoegdheid om de handelshuurprijs naar billijkheid te bepalen, bijzon-
der schaars is. Voor de bestudeerde periode werden immers slechts zeven 
dossiers teruggevonden waarin de rechter effectief overging tot vaststel-
ling van de handelshuurprijs bij een handelshuurhernieuwing (artikel 18 
Handelshuurwet) en geen enkel dossier waarin de rechter overging tot een 
huurprijsherziening in de loop van de huur (artikel 6 Handelshuurwet). Vol-
gens de geïnterviewde deskundigen mag hieruit niet worden afgeleid dat 
handelshuurprijzen zelden worden aangepast in de loop van de huur of naar 
aanleiding van een huurhernieuwing. Een aanpassing kan immers ook in 
der minne gebeuren, waarbij niet zelden ook een expert wordt ingeschakeld 
(meestal door de verhuurder). 
Of ook andere vrederechters slechts eerder uitzonderlijk gebruik maken 
van hun bevoegdheid om de handelshuurprijs naar billijkheid te bepalen op 
grond van artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet, kan niet uit het gevoerde 
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onderzoek worden afgeleid en vereist dan ook een bijkomend empirisch 
onderzoek.
48. cruciale rol van De DeSkunDige – Uit onze casestudy is ook duide-
lijk gebleken dat deskundigen een cruciale rol spelen in dossiers waarin 
rechters de handelshuurprijs naar billijkheid moeten bepalen. In de zeven 
dossiers waarin de rechter effectief overging tot vaststelling van de han-
delshuurprijs op grond van artikel 18 Handelshuurwet, werd steeds de 
hulp van een deskundige ingeroepen. Zoals gezien, werden geen dossiers 
teruggevonden waarin de rechter effectief overging tot herziening van de 
huurprijs op grond van artikel 6 Handelshuurwet. Wel waren twee dossiers 
aanwezig waarin dergelijke herziening op grond van artikel 6 Handelshuur-
wet aanvankelijk wel was gevorderd, maar waarin het uiteindelijk niet tot 
een huurprijsherziening is gekomen. In deze twee dossiers was de rechter 
wel reeds overgegaan tot aanstelling van een gerechtsdeskundige om hem 
te adviseren over de huurwaarde van het huurpand. 
Het valt te verwachten dat ook andere vrederechters zich in de regel zullen 
laten bijstaan door een deskundige wanneer zij gevraagd worden de huur-
prijs vast te stellen op grond van artikel 6 of artikel 18 Handelshuurwet. 
Uit het gevoerde wetshistorisch onderzoek is immers gebleken dat het de 
bedoeling van de wetgever was dat de rechter deze huurprijs in principe zou 
vaststellen op de normale huurwaarde (en dit zowel bij een huurprijsherzie-
ning als bij een handelshuurhernieuwing). Het schatten van de huurwaarde 
van een pand is een technische aangelegenheid, waarvoor de rechter zich 
best laat bijstaan. Overigens was het bij de totstandkoming van de Han-
delshuurwet ook de verwachting van de wetgever dat rechters zich voor het 
vaststellen van de huurprijs bij een huurprijsherziening of een handelshuur-
hernieuwing meestal zouden laten bijstaan door een deskundige.
49. iDentieke werkwiJze (comParatieve methoDe) biJ huurPriJSherziening 
en huurhernieuwing – Alle geïnterviewde experts gaven aan dat wanneer 
zij door de rechter worden aangesteld in het kader van een procedure tot 
herziening van de huurprijs op grond van artikel 6 Handelshuurwet, zij 
op dezelfde wijze te werk gaan als wanneer zij worden aangesteld in het 
kader van een procedure tot vaststelling van de huurprijs bij handelshuur-
hernieuwing op grond van artikel 18 Handelshuurwet. In beide gevallen 
gaan zij over tot het bepalen van de normale huurwaarde van het betrokken 
pand, in principe bij toepassing van de zogeheten vergelijkende benadering. 
Deze benadering houdt in dat de huurwaarde van een onroerend goed wordt 
bepaald door het betrokken goed te vergelijken met een of meer soortge-
lijke goederen (de zogeheten ‘vergelijkingspunten’) waarvan de huurprijs 
gekend is. Dit strookt ook met wat de wetgever bij de totstandkoming van 
de regels van de Handelshuurwet inzake huurprijsherziening en handels-
huurhernieuwing voor ogen had.
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De geïnterviewde experts lichtten toe dat bij toepassing van de vergelij-
kende benadering steeds min of meer dezelfde werkwijze wordt gevolgd. 
Nadat eerst gegevens over het te schatten pand worden verzameld, worden 
vervolgens vergelijkingspunten geselecteerd die zo veel mogelijk op het te 
schatten pand lijken, bij voorkeur zo dicht mogelijk bij het te schatten pand 
gelegen zijn, en waarvan de handelshuurovereenkomst van recente datum 
moet zijn. In de praktijk blijkt de toegang tot de huurprijs (en andere gege-
vens) van de vergelijkingspunten echter een heikel punt te zijn geworden, 
ook al worden handelshuurovereenkomsten op het registratiekantoor gere-
gistreerd en bijgehouden. Eenmaal voldoende vergelijkingspunten geselec-
teerd zijn, kan de huurwaarde van het te schatten pand worden berekend, 
evenwel meestal nadat een aantal correctietechnieken (zonering, toepassing 
van een wegingsfactor) op de vergelijkingspunten zijn toegepast.
Nu de werkwijze van een deskundige niet regiogebonden is en de geïnter-
viewde experts grotendeels op dezelfde golflengte zaten, valt te verwachten 
dat de bevindingen van het onderzoek over de werkwijze van de deskundige 
bij het schatten van de huurwaarde van het pand waarvan de rechter de 
huurprijs moet vaststellen, kunnen worden doorgetrokken naar deskundi-
genonderzoeken die door andere dan de Gentse vrederechters worden bevo-
len. Daarbij zal de ene deskundige misschien wat meer gespecialiseerd zijn 
en/of meer uitgebreide schattingsverslagen afleveren dan de andere.
Bovendien lagen deze bevindingen ook in de lijn van wat de wetgever bij 
de totstandkoming van de Handelshuurwet voor ogen had, namelijk dat de 
huurwaarde van het pand zou worden bepaald op basis van de huurprijzen 
van vergelijkbare panden, die bij voorkeur zo dicht mogelijk gelegen zijn bij 
het pand waarvan de rechter de huurprijs moet vaststellen.
50. oorDeel naar billiJkheiD (zonDer toePaSSing comParatieve methoDe) in 
… 1 DoSSier – Ten slotte werd bij het gevoerde dossieronderzoek slechts één 
dossier teruggevonden waarin de rechter de huurprijs effectief “naar billijk-
heid” vaststelde, zonder de normale huurwaarde van het pand bij toepassing 
van de hierboven besproken vergelijkende benadering te hebben bepaald (of 
door een deskundige te hebben laten bepalen). Volgens de rechter waren in 
de omgeving van het huurpand immers niet onmiddellijk relevante verge-
lijkingspunten te vinden. 
Dit strookt andermaal met de bedoeling van de wetgever, zoals blijkt uit de 
wetsgeschiedenis van de Handelshuurwet, namelijk dat de rechter slechts 
uitzonderlijk om billijkheidsredenen zou afwijken van het principe dat de 
huurprijs moet worden vastgesteld op de normale huurwaarde, gebaseerd 
op de huurprijzen van vergelijkingspunten.
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51. relevantie voor De PraktiJk – Hoewel het gevoerde onderzoek slechts 
verkennend van aard was, biedt het de praktijk meer inzicht in de wijze 
waarop een rechter te werk gaat wanneer hij gebruik maakt van zijn 
bevoegdheid tot vaststelling van de huurprijs bij een handelshuurherzie-
ning (artikel 6 Handelshuurwet) of een handelshuurhernieuwing (artikel 18 
Handelshuurwet). Meer bepaald heeft het gevoerde onderzoek uitgewezen 
dat te verwachten valt dat, veeleer dan een effectief billijkheidsoordeel te 
vellen, de rechter een deskundige zal aanstellen om de huurwaarde van het 
handelspand zo objectief mogelijk vast te stellen, met name op basis van 
huurprijzen van vergelijkbare panden, waarbij dan meestal correctieme-
chanismen worden toegepast. Wel is gebleken dat sinds de overdracht van 
bepaalde (vooral federale) bevoegdheden inzake registratie aan VLABEL 
(met ingang van 1 januari 2015) de toegang tot gegevens over geregis-
treerde handelshuurcontracten sterk is beperkt en bemoeilijkt, waardoor de 
beschikbaarheid van data over vergelijkbare panden sterk is achteruitge-
gaan. De deskundigen betreuren dit, omdat het schatten van de huurwaarde 
van een handelspand hierdoor wordt bemoeilijkt.
Co
py
ri
gh
t 
W
ol
te
rs
 K
lu
w
er
 -
 f
or
 in
te
rn
al
 u
se
 o
nl
y
TPR 2017 363
SOMMAIRE
réviSion et fixation JuDiciaireS “en équité” Du loyer DanS leS baux commerciaux 
une étuDe exPloratrice De caS PratiqueS
En cas de bail commercial, à l’expiration de chaque triennat, chacune des parties 
peut demander une révision du loyer et, lors du renouvellement d’un bail commer-
cial, il peut arriver que les parties n’arrivent pas à se mettre d’accord sur le nouveau 
loyer. Pour ces deux cas (révision du loyer commercial et renouvellement du bail 
commercial), le législateur belge a donné au juge le pouvoir de statuer en équité.
Soucieux de connaître l’interprétation donnée à cette appréciation judiciaire en 
équité, les auteurs du présent article ont d’abord analysé les travaux parlementaires 
préparatoires des dispositions légales pertinentes pour y déceler les intentions pré-
cises du législateur. Il en ressort que l’appréciation en équité n’est envisagée que 
comme ultimum remedium lorsque la valeur locative normale ne peut être détermi-
née sur base de points de comparaison pertinents.
Les auteurs ont procédé ensuite à une enquête empirique pour vérifier si la pratique 
est en conformité avec le but poursuivi par le législateur en prévoyant l’octroi d’une 
compétence en équité.
Cette enquête empirique comportait deux volets. Après une analyse de tous les 
dossiers pertinents introduits et clôturés par les cinq Juges de Paix de Gand au 
cours d’une période de six ans, des interviews ont été réalisées avec les trois 
experts judiciaires ayant été désignés et ayant remis un rapport dans ces dossiers.
Le nombre d’affaires dans lesquelles un loyer a dû être fixé en justice s’est avéré 
particulièrement faible. Dans les affaires ayant fait l’objet d’une décision, une déci-
sion en équité n’a été prononcée que dans un seul cas. Cette constatation rejoint 
l’analyse juridique historique montrant qu’une décision en équité n’est prévue que 
pour des circonstances exceptionnelles.
L’enquête ici réalisée se voulait exploratrice. Une généralisation des constatations 
ici effectuées doit dès lors faire l’objet d’une plus large analyse empirique d’un 
échantillon plus consistant de jurisprudence, même si l’on peut sans doute prévoir 
que la pratique des autres juges de paix rejoindra celle des juges de paix de Gand.
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ZUSAMMENFASSUNG
gerichtliche geSchäftSmietPreiSreviSion unD -beStimmung ‘nach billigkeit’: 
eine exPlorative fallStuDie
Bei Geschäftsmietverträgen kann eine Partei im Laufe des Vertrages dreijährlich 
eine Revision des Mietpreises erlangen und können möglicherweise bei einer Er-
neuerung der Geschäftsmiete die Parteien sich nicht einig werden über den neuen 
Mietpreis. In beiden Fällen (Geschäftsmietpreisrevision und Geschäftsmieterneu-
erung) hat der Belgische Gesetzgeber dem Richter die Befugnis gegeben nach 
Billigkeit zu urteilen. 
Interessiert an der Gestaltung dieser gerichtlichen Billigkeitsbeurteilung haben die 
Autoren dieses Beitrages erst die parlamentarische Vorbereitung der relevanten 
Gesetzesbestimmungen gründlich studiert, um die genauen Absichten des Gesetz-
gebers zu ermitteln. Hieraus ergibt sich, dass die Billigkeitsbeurteilung nur als ul-
timum remedium gedacht ist, nämlich wenn der normale Mietwert nicht bestimmt 
werden kann an der Hand von relevanten Richtpunkten. 
Daraufhin haben die Autoren eine empirische Vorstudie ausgeführt, um zu kont-
rollieren, ob das, was der Gesetzgeber mit der Zuweisung der Billigkeitsbefugnis 
gemeint hat, auch mit der Praxis übereinstimmt.
Diese empirische Untersuchung besteht aus zwei Teilen. Nach Analyse von allen 
relevanten Fällen, die in einer Periode von sechs Jahren durch fünf Amtsrichter aus 
Gent anhängig und abgeschlossen waren, folgten Interviews mit drei Gerichtsex-
perten, die in diesen Dossiers angestellt waren und Gutachten eingereicht hatten. 
Die Anzahl der Fälle, bei denen der Mietpreis gerichtlich festgestellt werden muss-
te, schien sehr gering. In den Fällen, bei denen ein Urteil gefällt wurde, wurde nur 
in einer Sache ein Billigkeitsurteil ausgesprochen. Die Feststellung bestätigt die 
historische Auslegung der Gesetzgebung, dass ein Billigkeitsurteil nur für außer-
gewöhnliche Umstände gemeint ist. 
Diese ausgeführte Untersuchung ist eine Vorstudie. Die Verallgemeinerung der 
Ergebnisse muss dann auch weiter empirisch untersucht werden an Hand einer 
größeren Stichprobe von Gerichtsurteilen (Rechtsprechungen), obwohl vielleicht 
zu erwarten ist, dass die Praktiken der anderen Amtsrichter sich dieser der Genter 
Amtsrichter anschließen werden. 
Co
py
ri
gh
t 
W
ol
te
rs
 K
lu
w
er
 -
 f
or
 in
te
rn
al
 u
se
 o
nl
y
TPR 2017 365
SUMMARY
the review anD Dertmination of commercial leaSe rentalS  
by the courtS baSeD on equity - an exPlorative caSe StuDy
In commercial lease contracts, as a rule, parties freely determine the rental price 
when concluding the contract. However, under certain circumstances, a party to 
a commercial lease contract may request the court to impose a new rental price, 
both in the course of the performance of the lease contract and upon renewal of 
the commercial lease. In that case, the legislator requires the court to decide “in 
equity” on the new rental price.
In order to find out how courts (should) make use of this power to decide “in 
equity”, the authors first conducted an in-depth analysis of the parliamentary pro-
ceedings relating to the legislation on commercial leases, in order to discover the 
lawmaker’s precise intention. This analysis shows that the legislator’s references to 
equity were merely intended as an ultimate resort, viz. where no appropriate points 
of comparison are available to assess the normal rental value.
The authors then conducted an empirical analysis which sought to discover wheth-
er, in practice, the courts use their equity powers in line with the lawmaker’s inten-
tion as discovered in the analysis of the parliamentary works. 
This empirical analysis was performed in two stages. First, the authors examined 
all the cases brought before, and decided by, the five district courts of Ghent, be-
tween 2010 and 2016. They then interviewed the three experts who were commis-
sioned by these court to submit their findings on the value of the leased property 
in these cases.
The number of cases where the district courts were called upon to decide on a 
new rental price, was revealed to be very small. Also, among the cases which did 
actually result in a decision on the rental price, only one was decided on equitable 
grounds. This finding is consistent with the relevant parliamentary proceedings 
which indicate that equity is merely intended for disputes in which exceptional 
circumstances prevail.
The analysis conducted by the authors is, essentially, exploratory. Accordingly, 
the general conclusions drawn from their findings, need to be assessed against a 
broader sample of court decisions. Nevertheless, it is to be expected that the deci-
sions of other district courts on this matter will be similar to those made by the 
Ghent district courts. 
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RESUMEN
la reviSión y taSación JuDicial De alquilereS comercialeS “en equiDaD”: 
eStuDio Preliminar De un caSo
En el marco de un contrato de arrendamiento comercial, durante el periodo del 
contrato y cada tres años, una parte puede exigir una revisión del alquiler y es 
posible que, en caso de prórroga de un arrendamiento comercial, las partes no 
lleguen a un acuerdo sobre el nuevo alquiler. En ambos casos (revisión del alquiler 
comercial y prórroga del arrendamiento comercial), el legislador belga ha facultado 
al juez para pronunciarse en equidad.
Curiosos de conocer la interpretación de esta evaluación judicial de equidad, los 
autores de este artículo primero estudian exhaustivamente los trabajos parlamen-
tarios preparatorios de las disposiciones legales relevantes a fin de saber cuál era 
exactamente la intención del legislador. Resulta de ello que sólo se recurre a la ta-
sación en equidad como último remedio, es decir si el valor arrendaticio normal no 
se puede determinar sobre la base de unos términos de referencia suficientemente 
precisos.
A continuación, los autores realizan un análisis casuístico a fin de comprobar si 
la práctica efectivamente coincide con lo que perseguía el legislador mediante la 
atribución de la competencia de equidad.
El análisis casuístico engloba dos partes. Después de un análisis de todos los autos 
relevantes iniciados y concluidos sobre un periodo de seis años ante los seis jueces 
de paz de Gante, se han hecho entrevistas con los tres peritos judiciales designados 
en dichos autos y que habían presentado un informe.
El número de causas en que había que fijar el monto del alquiler por vía judicial ha 
resultado ser particularmente reducido. En las causas en que ha intervenido una 
sentencia, sólo hubo una sola causa en que había una sentencia en equidad. Esta 
evidencia coincide con el análisis histórico de la ley que acredita que una sentencia 
en equidad únicamente deberá dictarse en circunstancias excepcionales.
El análisis realizado es de índole casuístico. Por consiguiente, hay que someter la 
generalización de las comprobaciones hechas a un análisis empírico más exhaus-
tivo en base a testimonios de jurisprudencia más amplios, aunque tal vez quepa 
esperarse que la práctica de los otros jueces de paz coincidirá con la de los jueces 
de paz de Gante.
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